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Baselin pankkivalvontakomitea on uudistanut pankkien vakavaraisuutta kos-
kevia säännöksiä yhdessä EU: n kanssa. EU -jäsenyyden myötä luottolaitosten 
säännöksiä on yhtenäistetty vastaamaan Euroopan rahamarkkinoiden tarpeita.  
Tässä tutkimuksessa tarkastellaan Basel II -vakavaraisuusuudistuksen sisältöä 
ja vaikutusta luottolaitosten luottoriskien hallintaan ja pankkisääntelyyn. Konk-
reettisena esimerkkinä tutkimuksessa käsitellään asuntorahoitukseen kohdistu-
va luottoriskien hallinta, jossa tavoitteena on selvittää, miten vakavaraisuus-
sääntely, sekä Rahoitustarkastuksen ohjeet tulevat vaikuttamaan asuntorahoi-
tusprosessiin sekä asuntoluottojen riskienhallintaan ja valvontaan.  EU -
direktiiveihin perustuva vakavaraisuussuositus tulee vaikuttamaan luottolai-
tosten toimintaan kansallisen lainsäädännön ja tarkennettujen Rahoitustarkas-
tuksen säännösten kautta. Tutkimuksen tarkastelunäkökulma on lainopillinen, 
mutta siinä on myös oikeustaloustieteellisiä piirteitä. Pankkitoiminnan säänte-
lyn tutkiminen, erityisesti pankkikriisin jälkeen vaatii tutkimuskohteen ymmär-
tämistä muutenkin kuin vain oikeusnormien valossa.   
 
Luottoriskit ovat pankkitoiminnan yleisin riskinlähde. Luottoriskien hallinnan 
periaatteissa korostuu luotonannon tavoitteiden asettaminen, luottolaitoksen 
johtaminen, toimintatapojen noudattaminen, valvonta sekä raportointi vakava-
raisuusuudistuksen säännösten puitteissa. Asuntorahoituksen osalta pank-
kisääntelyn yksityiskohtien suunnittelu, toteutus ja seuranta edellyttävät tietoa 
siitä, miten luottopäätöksiä tehdään ja mihin sääntelyllä pyritään vaikuttamaan. 
Kokonaisvaltainen vakavaraisuuden hallintaprosessi korostaa luottolaitosten 
omien varojen määrää, hallinnon, sisäisen valvonnan, ja yleisen riskienhallinta-
kulttuurin kehittämistä.  
 


















































1. JOHDANTO  
 
1.1 Tutkimuksen taustaa 
 
1980-luvun rajua nousukautta ja talouden ylikuumenemista seurasi 1990-luvun 
alussa syvä talouslama ja pankkikriisi, jotka ovat vieläkin monen muistissa. 
Nousukauden aikana pankit ottivat toiminnassaan suuria riskejä. Asuntorahoi-
tuksen osalta luotonottajilta ei vaadittu riittäviä takuita luottojensa vakuudeksi, 
eikä maksukykyä tarkistettu pankeissa tarpeeksi kattavasti. Kansantalouden 
käännyttyä jyrkkään laskuun realisoituivat myös pankkien riskit. Taustalla oli 
kansainvälisen kilpailun avautuminen. Siirryttiin suojatusta, säännellystä ta-
loudesta avoimiin markkinoihin, joka vei monet yritykset ja yksityishenkilöt 
taloudellisiin vaikeuksiin ja pankit luottotappiokierteeseen.1 Korkotason nousu 
pakotti myös koko rahoitustoimialan voimakkaaseen kustannuskarsintaan ja 
samalla uusien tuottojen etsintään. Pankkikriisistä ja talouslamasta on selvitty, 
mutta onko sen aikaisista virheistä otettu opiksi. 
 
Tehokkaan ja kehittyneen talouden perusedellytyksiin kuuluu rahoitusjärjes-
telmän vakaus ja luotettavuus.  Pankki ja rahoitusala on aina ollut tarkoin sään-
nelty ja valvottu toimiala.2 Rahoitustoimintaa säätelevien lakien ja säännösten 
tarkoituksena on rahoitustoiminnan vakaus ja luottolaitosten toiminnan vahvis-
taminen.  
 
Laman jälkeen luotonantoon liittyviä ohjeistuksia ja sääntöjä on ollut aihetta 
tarkastaa uudelleen. Pankkisääntelyn yhtenä keskeisenä tavoitteena onkin en-
naltaehkäistä pankkien liiallista riskinottoa luotonannossa sekä siitä mahdolli-
sesti kehittyviä kriisejä.3 EU -jäsenyyden myötä on ollut aihetta myös yhtenäis-
tää EU -jäsenvaltioiden luottolaitosten säännöksiä vastaamaan Euroopan raha-
markkinoiden tarpeita. 
 
Asuntorahoitus on vain yksi osa luottolaitosten toimintaa. Riskienhallinnassa 
asuntolainoitukseen liittyviä riskejä ei kuitenkaan tule väheksyä eikä jättää 
huomioimatta. Asuntokauppa on viime aikoina käynyt kuumana ja pitkään jat-
                                                 
1 Lehtiö 2004: 23 – 29.  
2 Kärävä, Riihimäki & Kärävä 2002: 640. 
3 Vihanto 2004: 115.  
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kuneen alhaisen korkotason myötä lainaa on myös uskallettu hakea rohkeasti. 
Laman muistot ovat haalenneet ja varsinkin nuoremman sukupolven usko tu-
levaisuuteen ja jatkuvaan nousukauteen on ollut käsin kosketeltavaa. 
 
Asuntorahoituksen osalta pankkisääntelyn yksityiskohtien suunnittelu, toteu-
tus ja seuranta edellyttävät tietoa siitä, miten luottopäätöksiä tehdään ja mihin 
sääntelyllä pyritään vaikuttamaan. 4 Pankkisääntelyä tulee kehittää systemaat-
tisesti, sillä jatkuvasti ja nopeasti muuttuvassa maailmassa tulevaisuuteen liit-
tyvien riskien ennakointi tulee yhä tärkeämmäksi.   
 
Basel II-kansainvälinen vakavaraisuusuudistus tuo pankkisääntelyyn uusia oh-
jeita ja sääntöjä joita jokaisen EU -jäsenmaan tulee noudattaa. Uudistuksen ta-
voitteena on kannustaa luottolaitoksia kehittyneempien riskienhallintamene-
telmien käyttöön, tavoitteena estää uuden kansainvälisen pankkikriisin synty-
minen.  
 
Uusi vakavaraisuussäännöstö koostuu kolmesta osa-alueesta, jotka koskevat 
pankkien minimipääomavaatimuksia, valvontaprosessia ja markkinakuria. 
Sääntelyn avulla pyritään varmistamaan pankkien omien varojen riittävyys, 
riskienhallinnan jatkuva kehittäminen ja rahamarkkinoiden vakaus. Uudistuk-
sessa on olennaista, että luottoriskin vakavaraisuusvaatimus voidaan laskea se-
kä ns. standardimenetelmää käyttäen, että valvontaviranomaisen eli Rahoitus-
tarkastuksen hyväksymän pankkien omaan sisäiseen riskiluokitukseen perus-
tuvien menetelmien avulla.5 Sisäisten luottoluokitusten käyttöönotto, sekä uu-
distuksen muut tulevat tarkennetut ohjeet ja säännöt antavat luottolaitoksille 
tukea onnistuneeseen asuntorahoitusprosessiin, päätöksentekoon ja luottoris-
kienhallintaan sekä työkaluja mahdollisten riskien ennakoitavuuteen. 
 
Vakavaraisuusuudistuksen vaikutukset eivät rajoitu ainoastaan vakavaraisuu-
den laskentaan, vaan uudet säännökset tulevat vaikuttamaan lähes jokaisen 
pankkilaisen päivittäiseen työhön. Pankkien vakavaraisuussäännöstö uusiutuu 
vaiheittain vuoden 2007 alusta lähtien ja suurimpien suomalaisten pankkiryh-
mien tavoitteena on siirtyä sisäisten luottoluokitusten käyttöönottoon EU-
direktiivien mukaisesti 1.1.2008 mennessä. Baselin pankkivalvontakomitean oh-
jeisiin pohjautuvat EU -direktiivit aiheuttavat nykyiseen luottolaitoslakiin sen 
                                                 
4 Vihanto 2004: 117. 
5 VM 12/2004. 
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verran muutoksia, että uudistuksen myötä nykyinen luottolaitoslaki on ehdo-
tettu kumottavaksi ja korvattavaksi uudella lailla, joka tulee voimaan vuoden 
2007 alusta lähtien. 6
 
Rahoitustoimialan jatkuva kehittäminen markkinoiden muuttuessa on tärkeää. 
Pankkien nykyiset vakavaraisuusvaatimukset (Basel I) ovat vuodelta 1988, jotka 
Basel II tulee muuttamaan. Nykyiset voimassa olevat vaatimukset eivät enää 
riittävästi vastaa pankkien liiketoiminnan todellisia riskejä, eivätkä pankeissa 
tapahtunutta riskienhallinnan kehitystä ja tasoa.7
 
Rahoitusmarkkinoiden vapautuminen, kasvava kilpailu luottolaitosten välillä 
sekä pitkään jatkunut matala korkotaso ovat oleellisesti vaikuttaneet pankkien 
toimintaan ja kannattavuusvaatimuksiin, väheksymättä lainkaan informaatio-
teknologian kehittymistä. Asiakkaille on tulevaisuudessa yhä enemmän ottajia. 
Kovasta kilpailusta huolimatta on tärkeää, että pankit muistavat välttää toimin-
nassaan suuria riskejä, jotka voivat vaarantaa koko pankin toiminnan. Kannat-
tavuuden kannalta on tärkeää, että tulostavoitteet saavutetaan hallitusti ja riske-
jä karttamalla. Asuntolainojen osalta on tärkeää, että luotonmyöntö tapahtuu 
vaadittavien ohjeiden ja sääntöjen mukaisesti ja että vakuusvaatimuksista ei 
lipsuta. 
 
Pitkään jatkuneen alhaisen korkotason myötä kotitalouksien velkaantuminen 
suhteessa käytettävissä oleviin tuloihin8 lisääntyi viime vuonna (2005) kymme-
nen prosenttiyksikköä. Asuntojen korkeasta hinnasta huolimatta, suomalaisten 
velkaantuminen on keskittynyt juuri asuntolainoihin ja viime vuosina kuluttaji-
en reaalitulot eivät ole kasvaneet läheskään yhtä paljon kuin kulutus.9 Myös 
Rahoitustarkastus on useaan otteeseen julkisesti ilmaissut huolensa asunto-
markkinoiden ylikuumenemisesta. Kapeat korkomarginaalit, laina-aikojen pi-
teneminen ja lipsuminen vakuusvaatimuksista ovat aiheuttaneet huolta pank-
kien riskienhallinnasta ja kantokyvystä pitkällä aikavälillä. 
 
 
                                                 
6 HE 21/2006: 10. 
7 VM 12/2004. 
8 Velka suhteessa käytettävissä oleviin tuloihin tarkoittaa, mitä kotitalouksilla jää käteen verojen jälkeen. 
9 Pohjalainen 15.3.2006: 17. 
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Luottolaitosten kehittyminen on myös kulkenut kohti ns. finanssikonglomeraat-
teja eli suuria pankki- ja vakuutusalan yhteenliittymiä.10 Viimeisin yhteenliit-
tymä syntyi, kun OKO:n ja Pohjolan yhdistyminen ponnahti julkisuuteen syys-
kuussa 2005. Rahoitustoimien yhdistäminen aiheuttaa uusia riskejä. Vakavarai-
suusvaatimusten onkin oltava tästä syystä riittäviä, jotta niillä voidaan vastata 
riskeihin, joita syntyy rahoitusryhmittymän toimiessa samanaikaisesti aloilla, 





Tässä tutkimuksessa käsittelen luottolaitosten pankkisääntelyä sekä Basel II -
vakavaraisuusuudistuksen vaikutusta luottoriskienhallintaan pankin näkökul-
masta. Konkreettiseksi esimerkiksi nostan asuntorahoitukseen kohdistuvan 
luottoriskien hallinnan, jossa tavoitteena on selvittää, miten vakavaraisuussään-
tely, sekä Rahoitustarkastuksen ohjeet tulevat vaikuttamaan asuntorahoitus-
prosessiin sekä asuntoluottojen riskienhallintaan ja valvontaan. Rahoituspro-
sessissa on tärkeää huomioida, mitä tekijöitä rahoittajan tulee ottaa huomioon 
maksimoidakseen riskienhallinnan. Keskeisen osan tästä riskienhallinnasta 
muodostaa tiedonantovelvollisuus, joka koskee sekä pankkeja, Rahoitustarkas-
tusta että velallista. 
 
Vakavaraisuusuudistus tulee vaikuttamaan luottolaitosten toimintaan Suomen 
lainsäädännön sekä tarkennettujen Rahoitustarkastusten säännösten kautta. Ba-
selin komitean vakavaraisuussuosituksiin perustuvien EU-direktiivien täytän-
töönpano edellyttää siinä määrin uusia säännöksiä, että nykyinen voimassa 
oleva luottolaitoslaki on ehdotettu kumottavaksi kokonaan uudella luottolaitos-
lailla. Lisäksi useisiin muihin lakeihin tulee uudesta laista johtuvia muutoksia. 
 
Aiheen ajankohtaisuutta ei tarvitse paljoa perustella. Luottolaitosten riskienhal-
linta ja rahoitustoimialan muut haasteet ja muutokset jatkuvasti muuttuvassa 
maailmassa ovat aina ajankohtaista tutkittavaa. Erityisesti finanssitoimialaa 
                                                 
10 Pankki- ja vakuutusryhmittymällä tarkoitetaan laissa yritysryhmää, johon kuuluu sekä rahoitusalan 
että vakuutusalan yrityksiä. Ryhmittymän määritelmä täyttyy, jos ryhmittymän emoyritys on luottolaitos, 
sijoitusyhtiö, vakuutusyhtiö tai laissa tarkoitettu omistusyhteisö, ja ryhmittymään kuuluvista yrityksistä 
vähintään yksi on suomalainen luottolaitos tai sijoituspalveluyritys ja vähintään yksi on suomalainen 
vakuutusyhtiö. Laki Rahoitus- ja vakuutusryhmittymien valvonnasta 30.7.2004/ 699. 
11 Euroopan Parlamentin ja Neuvoston direktiiviehdotus finanssiryhmittymään kuuluvan luotto- ja vakuu-
tusyritysten ja sijoituspalveluyritysten lisävalvonnasta 2001/0095. 
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koskevat rakennejärjestelyt sekä rahoitusmarkkinoiden yhdentyminen ja globa-
lisaatio sekä EU-tason sääntely vaikuttavat luottolaitosten toimintaan tällä het-
kellä vahvasti. Aihevalinta on myös kirjoittajan oman mielenkiinnonkohde. 
Pankkisääntelyyn, muihin oikeudellisiin lähdeaineistoihin, vakavaraisuusuu-
distuksen sääntöihin sekä myös talousteorian näkökulmaan perustuvaa tutki-
musta syventää kirjoittajan omakohtainen työkokemus rahoitusasiantuntijana 
Vaasan Osuuspankissa.   
 
 
1.3 Tutkimuksen rakenne ja rajaukset 
 
Tutkimuksessa pankilla tarkoitetaan talletuspankkeja, jotka ammattimaisesti 
hankkivat yleisöltä talletuksia ja käyttävät näitä talletuksia eteenpäin luotonan-
nossa.  Laki määrittelee edellä tarkoitettua toimintaa harjoittavan talletuspankin 
luottolaitokseksi12. Myös EU käyttää pankkisektoria säännellessään luottolai-
tos-termiä (Credit Institution) pankista, joka vastaanottaa yleisöltä talletuksia ja 
myöntää luottoja omaan lukuunsa13. Valvojalla tässä tutkimuksessa tarkoite-
taan Rahoitustarkastusta ja valvottavalla tarkoitetaan kaikkia Rahoitustarkas-
tuksen valvottavia luottolaitoksia. 
 
Olen jakanut tutkimuksen kuuteen osaan. Tutkimustehtävän ja siihen kohdis-
tuvan lähdeaineiston käsittelyn jälkeen käsittelen yleisesti nykyistä pankkisään-
telyn tilaa sekä sääntelyyn lain muutoksen yhteydessä tulevia muutoksia.  
Kolmannessa osassa kerron Basel II-vakavaraisuusuudistuksesta, jossa selvitän 
mitä tavoitteita uudistuksella on, sekä kerron lyhyesti uuden vakavaraisuuske-
hikon sisällöstä ja aikataulusta.  
 
Kappaleessa neljä käsittelen luottoriskien hallinnan keskeisiä periaatteita sekä 
hallinnan organisaatiota ja vastuita Basel II -uudistuksen valossa. Näiden taus-
tatietojen ymmärtäminen on tärkeää, jotta lukijalle muodostuu kokonaisvaltai-
nen kuva riskienhallinnan järjestämisestä organisaatiossa. Kappaleessa viisi ha-
luan luottoprosessin kuvauksella antaa lukijalle kattavan kuvan onnistuneesta 
luotonannosta, jossa pankin henkilökunnalla on suuri vastuu lain, Rahoitustar-
kastuksen ohjeiden sekä pankin sisäisten ohjeiden noudattamisessa. Kappaleet 
neljä ja viisi kokoavat luottoriskien hallinnan keskeiset periaatteet, joissa koros-
                                                 
12 Kärävä ym. 2002: 641. 
13 Anttila 1996: 166. 
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tuu luotonannon tavoitteiden asettaminen, luottolaitoksen johtaminen, toimin-
tatapojen noudattaminen, valvonta sekä raportointi vakavaraisuusuudistuksen 
säännösten puitteissa. 
 
Viimeiseksi kokoan uudistuksen mahdolliset tulevat vaikutukset asuntorahoi-
tuksen ja luottoriskien hallinnan osalta kattavaksi selvitykseksi, jossa pohdin 
myös tulevaisuuden pankkimaailman mahdollisia riskejä sekä pankkisääntelyn 
kehitystä.  
 
Tutkimuksessa käsitellään luottoriskejä. Muita pankkitoiminnan riskejä ei käsi-
tellä tutkimuksessa syvällisesti. Basel II: n vaikutukset luottolaitosten markki-
nakuriin ja valvontaprosessiin käsitellään tutkimuksessa vain suppeasti. Myös 
yritys- ja kulutusluotot jäävät tämän tutkimuksen ulkopuolelle. Vakavarai-
suusuudistuksen tuomiin uusiin pääomavaatimusten laskentasääntöihin en 
myöskään paneudu tässä työssä vaan kohdistan pohdiskelun oikeudellisiin 
normeihin ja pankkisääntelyyn. Riskienhallinnassa lähtökohtana pidetään var-
sin usein matematiikkaan, numeroihin ja todennäköisyyksin perustuvia malle-
ja, jotka muodostavatkin riskienhallinnan kovan ytimen. Tämän näkemyksen 
mukaan epävarmuus ja riskit ovat ennakoitavissa, mitattavissa, mallinnettavis-
sa ja arvioitavissa.  Mutta, riskienhallinnassa on tänä päivänä kyse muustakin. 
Kyse on yleisestä riskienhallinnan ymmärtämisestä, riskienhallinnan mieltämi-
sestä systemaattiseksi, johdettavaksi ja kokonaisvaltaiseksi menetelmäksi. 14
 
 
1.4 Tutkimusmenetelmä ja lähdeaineisto 
 
Lainoppi eli oikeusdogmatiikka tulkitsee ja systematisoi voimassa olevaa oike-
utta. Tämä on vain yksi näkökanta oikeuteen. Lainsäädäntö suuntautuu tule-
vaisuuteen ja tuleviin muutoksiin. Lainsäädäntötutkimuksessa tyypillisiä ky-
symyksiä ovat miten ja miksi jokin säädös syntyi, miten se toteutuu, sekä mitä 
vaikutuksia se mahdollisesti saa aikaan tai on jo saanut aikaan. 15 Aarnion 16 
mukaan oikeussäännökset antavat yksilölle suojaa sekä muita yksilöitä, että val-
tiota vastaan. Lisäksi oikeusvaltioajattelu painottaa erityisesti ennustettavuutta 
ja oikeusnormien luonnetta yleisinä ohjausinstrumentteina. Laki on vaikutus-
                                                 
14 Kuusela, Ollikainen 2005: 13. 
15 Rauthovi 2005b: 1249. 
 16 Aarnio 1989: 19. 
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kanava käyttäytymiseen ja lainvalmistelu poliittista suunnittelua yhteiskunnan 
olosuhteiden parantamiseksi.17
 
Halme18 korostaa, että lainsäädäntöprosessin tulisi olla sellainen, että se johtaa 
yhteiskunnassa terveeseen vastuiden jakautumiseen, terveisiin informaation 
julkistamisvaatimuksiin sekä kilpailusäännöksiin. Lainsäädännön sisällössä 
ratkaisevaa on lainsäädännön tavoite, järjestelmän vakauden turvaaminen ja 
sen kanssa johdonmukaiset yksittäiset säännökset. 
 
Vallitsevan lainopin tulkinta on olennaista tässä tutkimuksessa, mutta ei suin-
kaan ainoa näkökanta. Tutkimuksessa on myös oikeustaloustieteellisiä (Law and 
economics) piirteitä. Oikeustaloustiede edustaa sekä sisäistä, että toisaalta ulkois-
ta näkökulmaa oikeusjärjestykseen. Tässä suhteessa se poikkeaa perinteisestä 
lainopista, joka edustaa puhtaasti sisäistä näkökulmaa.19 Oikeustaloustiede on 
lain ja yhteiskunnan vuorovaikutusta, jossa käytetään hyväksi sekä voimassa 
olevan oikeuden sääntöjä (De lege lata), että tulevaisuuteen mahdollisesti laadit-
tavien oikeussääntöjen (De lege ferenda) sisältöä.20  Pankkitoiminnan ja sääntelyn 
keskeiset argumentit on kehitetty taloustieteessä. Anttilan21 mukaan taloustiede 
auttaa tutkijaa ymmärtämään tutkimuskohdettaan. Pankkitoiminnan sääntelyn 
tutkiminen, erityisesti pankkikriisin jälkeen vaatii tutkimuskohteen kokonais-
valtaista ymmärtämistä muutenkin kuin vain oikeusnormien valossa. 
 
Tutkimuksen lähdeaineistona käytetään varsinaisten lakitekstien lisäksi myös 
lainvalmisteluaineistoja, kuten komiteamietintöjä, työryhmien mietintöjä ja hal-
lituksen esityksiä. Esitöiden merkitys on aina sidottu vallitsevaan oikeuskult-
tuuriin ja niiden tulkinta on tärkeä osa itse lainvalmistelua. Esityöt saavat sitä 
suuremman painoarvon, mitä lähempänä ne ovat sisällöllisesti ja ajallisesti lo-
pullista lakia22. Lain esityöt antavatkin meille kaikille tärkeää sääntötietoa ni-
menomaan tulkintatiedon muodossa. Lisäksi ne antavat reaalitietoa yhteiskun-
nallisista oloista ja yhteiskuntapoliittisista tavoitteista. Tiedonlähteenä käyte-
tään myös Rahoitustarkastuksen ohjeita ja määräyksiä, oikeuskirjallisuutta sekä 
taloustieteellistä kirjallisuutta ja niissä esitettyjä näkemyksiä pankkisääntelyn ja 
                                                 
17 Kivivuori 1986: 14–15. 
18 Halme 1999: 106. 
19 Määttä 1999: 10. 
20 Siltala 2001: 17. 
21 Anttila 1996: 14. 
22 Tolonen Hannu 2003: 116. 
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nentää välitykseen  liittyviä  transaktiokustannuksia,  sillä pankki pystyy hoita‐
maan  ylijäämäsektorin  varat  tehokkaasti  ja  organisoidusti  alijäämäsektorille. 
Pankki pystyy kokoamaan pienistä sijoituksista rahoituksen suurellekin  lainan 





tuksia  luotonantoon. Tällä  toiminnalla pankit kierrättävät varoja  ja  luovat yh‐
teiskuntaan maksuvalmiutta. Myös muu  lainasuhteisiin  liittyvä hallinnointi  ja 
perintätoimenpiteet ovat tärkeä osa pankin toimintaa. Pankkien rooli rahoitus‐
sopimusten  valvojina  liittyykin  pankin  ja  sen  velallisen  välisiin  yhteyksiin.25 






Rahoituksen  välittämisen  lisäksi pankeilla  on  tärkeä  rooli myös  informaation 
tuottajana,  sillä  pankit  ovat  ylivertaisia  informaation  tuottajia  ja  hyödyntäjiä 




                                                 
23 Lehtiö 2004: 14. 
24 Anttila 1996: 25. 
25 Halme 1999: 68. 
26 Anttila 1996: 33. 


















töä. Laki  luottolaitostoiminnasta  (1607/1993) korvasi aiemman  rahoitustoimin‐
talain,  jonka  voimaantulo  ja  lainsäädäntö  kytkettiin  ETA  –  sopimuksen  voi‐
maantuloon. Luottolaitoslakia on muutettu vuoden 1994 voimaantulon  jälkeen 




ollut  hyvin  vahvasti  säännöstelty  toimiala moniin muihin  aloihin  verrattuna. 
Luottolaitoslainsäädännön  tarkoituksena  on  ollut  turvata  luottolaitoksen  hoi‐
taminen  terveiden  liikeperiaatteiden  mukaisesti  niin,  etteivät  luottolaitoksen 
maksuvalmius ja vakavaraisuus vaarannu.32 Luottolaitossäännöstö koskee koko 
luottolaitoksen elinkaarta aina  luottolaitoksen perustamisesta mahdolliseen  lo‐
pettamiseen  saakka. Luottolaitoslaki  koskee  liiketoimintaa,  jossa  ammattimai‐
sesti hankitaan yleisöltä talletuksia tai muita takaisinmaksettavia varoja ja jossa 
näillä varoilla  tarjotaan omaan  lukuun  luottoja  ja muuta niihin verrattavaa ra‐
                                                 
28 Rauthovi 2005a: 1079. 
29 Halme 1999: 69. 
30 Anttila 1996: 46–47. 
31 Kärävä ym.2002: 640. 
32 Hemmo 2001: 7. 
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hoitusta  joko  suoraan  tai  samaan konserniin  tai konsolidointiryhmään kuulu‐
van yrityksen välityksellä.33
 









en  ja muiden  rahoitusmarkkinoilla  toimivien valvonta. Suomessa  tämä viran‐
omainen  on Rahoitustarkastus  (Rata)  joka  toimii  Suomen Pankin  yhteydessä. 
Rahoitustarkastuksen  toiminnan  tavoitteena  on  rahoitusmarkkinoiden  vakaus 
ja  luottamuksen  säilyminen  rahoitusmarkkinoiden  toiminnassa.  Tämä  tavoite 
on  myös  kirjattu  lakiin  Rahoitustarkastuksesta  (503/93),  joka  tuli  voimaan 
1.10.1993. Lisäksi Rata pyrkii toiminnallaan  jo ennakolta tunnistamaan riskit  ja 
muutokset,  jotka uhkaavat rahoitusmarkkinoiden vakautta. Rahoitustarkastuk‐





ja  Rata  osallistuu  aktiivisesti  rahoitusmarkkinoiden  lainsäädännön  valmiste‐
luun kotimaassa  ja EU:ssa. Sääntelytoimintaan kuuluu olennaisesti  lain  sovel‐







sen  liiketoimintojen  ja  vakauden  valvonta  on  pääosin  kotijäsenvaltion  viran‐
                                                 





EU  –  sääntelyssä  on  painotettu  valvontaviranomaisten  välisen  yhteistyön  ja  tietojen 
vaihdon merkitystä,  eivätkä  sijoittautumisvaltion  viranomaiset  ole  kokonaan  sivussa 
valvonnasta. Näillä on muun muassa toimivalta ryhtyä aiheellisiin toimenpiteisiin ylei‐
sen  edun  suojelemiseksi  annettujen  säännösten vastaisen  toiminnan  ehkäisemiseksi  ja 
siitä  rankaisemiseksi.  Sama  koskee  kiireellisiä  varotoimia,  joilla  suojellaan  asiakkaan 
etuja.36
 
Luottosopimuksessa  on  yleensä  kysymys  velvoiteoikeudellisesta  oikeussuh‐










Hemmo39 korostaa, että luottosopimuksessa oikeustoimen sisältö määräytyy 
lain, sopimusehtojen ja osapuolten toimenpiteiden perusteella. Puhuttaessa lais-
ta normilähteenä viitataan sekä säädettyyn lakiin että luottosuhteita koskeviin 
yleisiin oppeihin ja oikeusperiaatteisiin. Näitä ovat mm. kirjalliset ja suulliset 
sopimusehdot sekä markkinointi-informaatio. 
 
Luottosuhteessa  on  kyse  muustakin  kuin  vain  rahavelan  antamisesta  ja  yhä 
enemmän on alettu kiinnittämään huomiota myös  luotonantajan velvoitteisiin. 
Luotonantajan vastuu  eli Lender Liability‐ käsitteellä on pyritty  tuomaan  esille 
se,  että  luotonantajalla  on  oikeussuhteessa  moninaisia  tiedonantovelvoitteita, 
koskien myönnettävää luottoa, vakuuksia sekä myös perintävaiheeseen liittyviä 
                                                 
34 Hemmo 2001: 28. Ks. myös Direktiivi 2000/12EY, artikla 26. 
35 Laki Rahoitustarkastuksesta 16b§ 
36 Hemmo 2001: 28. Ks. myös 2000/12 EY, artikla 22 
37 Saarnilehto, Tuomisto 1995: 3. 
38 Aurejärvi, Hemmo 2004: 3. 
39 Hemmo 2001: 73. 
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velvollisuuksia.40 Huhtamäki41 korostaa,  että  luotonantajavastuu  juridisena  il‐
miönä  on  selvästi  siviilioikeudellinen. Luotonantajavastuu  käsittää  sekä  sopi‐
musoikeutta,  että  vahingonkorvausoikeutta.  Huhtamäki  määritteleekin  luo‐
tonantajavastuun pankin tai muun rahoittajan sopimukseen, tuottamukseen tai 







nen  taloudellisen  tilansa  asiakassuhteen  edellyttämässä  laajuudessa. Asiakas‐






Talletuspankkien on  tallettajien  saamisten  turvaamiseksi kuuluttava yhteiseen 
talletussuojarahastoon. Rahastoon kerättäviä varoja  ei käytetä pankkien vaka‐
varaisuuden  tukemiseen,  vaan  sen  tehtävänä  on  turvata  tallettajien  saamiset, 
mikäli yksittäinen pankki joutuisi maksukyvyttömäksi.43  
 
Talletussuojarahaston  toiminnasta  ja  kustannuksista  vastaavat  talletuspankit 
yhteisvastuullisesti. Talletuspankin kannatusmaksu muodostuu luottolaitoslain 




varaisuuden perusteella  ainoastaan  emopankin  ja  siihen  rinnastettavan  omis‐
tusyhteisön  tytärpankin  osalta.45Emoluottolaitokseen  rinnastettava  omistusyh‐
teisön tytärluottolaitos määritellään tarkemmin uuden lain 72§:n 2 momentissa. 
                                                 
40 Aurejärvi ym. 2004: 3. 
41 Huhtamäki 1993: 4. 
42 Suomen pankkiyhdistys 2004. 
43 Kärävä ym. 2002: 650. 
44 Luottolaitoslaki 65d §. 







muutettiin  (1229  / 97).  Järjestelmä  turvaa asiakkaan pankkitalletukset korkein‐
taan  25,000  euroon  saakka. Aikaisemmin  talletussuoja kattoi  talletukset  täysi‐
määräisesti.47  Voimaan  tulleen  talletussuojarahastoa  koskevan  lainsäädännön 
mukaan Osuuspankkien  yhteenliittymään  kuuluvia  talletuspankkeja pidetään 
talletussuojan osalta yhtenä pankkina. 
 
Talletussuojan  enimmäismäärä  on  asiakaskohtainen.  Poikkeuksen  enimmäis‐













Vakuusrahaston  tehtävänä  on  yksinomaan  pankkien  vakaan  toiminnan  tur‐
vaaminen,  ei  tallettajien  saamisten maksaminen.50   Vakuusrahaston  tarkoitus 
rajoittuu taloudellisiin vaikeuksiin  joutuneen  jäsenpankkinsa tukemiseen esim. 




                                                 
46 Luottolaitoslaki 65h §. 
47 Kärävä, ym. 2002: 650. 
48 Hemmo Mika 2001: 18 – 19. 
49 Luottolaitoslaki 65j §. 
50 Kärävä ym. 2002: 653. 
51 Luottolaitoslaki 61§ 






jestelmän  vakauden  turvaamiseksi.  Valmius  vakuusrahaston  ylläpidolle  on 
nähty  tarpeelliseksi pitää yllä myös pankkikriisin  jälkeen, koska se  luo edelly‐
tykset  viranomaisten  nopeille  toimenpiteille  rahoitusjärjestelmän  häiriötilan‐
teissa.54
 
Uudessa  laissa  vakuusrahastoa  koskevat  pykälät  pysyvät muuttumattomana. 
Pieni muutos  tulee 61  ja 62§:  iin, koskien vakuusrahaston varoista annettavia 







Luottolaitoslaissa  on  asiakkaansuojaa  koskevia  säännöksiä.  Tosin,  suppeita 




nin  lainmukaisuutta  ja  sopimusehtojen käyttöä valvoo kuluttajasuojalain kan‐










                                                 
53 Kärävä ym. 2002: 653. 
54 Valtiovarainministeriö 2006. 
55 HE 21/2006 119 – 120§. 
56 Hemmo 2001: 43 
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dettu aina sopimattomaksi57. Talletuspankkeja on laissa myös erikseen kielletty 





Luottolaitoslain  82  §:llä pyritään  varmistamaan,  että  asiakas  saa  esim.  luoton 
markkinointivaiheessa riittävät  ja sisällöltään oikeat tiedot tarjottavasta luotos‐
ta. Kaikkea tarpeellista informaatiota ei kuitenkaan tarvitse antaa mainoksessa, 








mitettava  Rahoitustarkastukselle  toiminnassa  käytettävien  vakioehtoisten  so‐
pimusten  ehdot.  61 Vakioehdot  ovat  ns.  yleisiä  sopimusehtoja,  joita  laaditaan 
käytettäväksi useissa yksittäisissä sopimuksissa sekä monien sopimuskumppa‐
neiden  kanssa.  Vakioehtoja  laaditaan  myös  myöhempiä  sopimussuhteita  sil‐
mälläpitäen.62
 




vaan  asiakirjaan,  liityntä  ei  aiheuta ongelmia, mutta  tilanne on  toinen  silloin, 
kun  ehdot  ovat  erillään  varsinaisesta  sopimusasiakirjasta.  Tällöin  vakioehdot 
tulevat  sopimuksen  osaksi,  vain  jos  niihin  nimenomaisesti  viitataan  ja  asiak‐
kaalla  on  ollut  mahdollisuus  tutustua  ehtoihin.  Tutustumismahdollisuudesta 
on säädetty erikseen KSL 7:9:ssä. Vakioehto‐ oppeihin kuuluu keskeisenä myös 
                                                 
57 Luottolaitoslaki 82 §. 
58 Luottolaitoslaki 82a §. 
59 Hemmo 2001: 43. 
60 HE 295/1992 
61 LuottolaitosL 83 §. 
62 Wilhelmsson 1995: 31. 









Luottolaitos ei saa toiminnassaan käyttää sopimusehtoa, joka ei kuulu luottolaitoksen 
toimintaan tai jota sen sisältö, osapuolten asema tai olosuhteet huomioon ottaen on pi-
dettävä asiakkaan kannalta kohtuuttomana. Kohtuuttomana sopimusehtoa on pidettävä 
aina, jos luottolaitoksen toiminnan ulkopuolisten hyödykkeiden hankkiminen tai käyttö 
asiakkaan kannalta kokonaisuutena arvioiden asiattomasti vaikuttaa luoton saamiseen, 
sopimuksen voimassaoloon tai muihin sopimuksen ehtoihin taikka jos asiakkaan oikeut-
ta ryhtyä sopimussuhteeseen muun elinkeinonharjoittajan kanssa rajoitetaan. 65
 
Sopimuksilla  pyritään  tehokkuuteen  ja  oikeustoimen  pätevyyteen.  Huhtamä‐




Sopijapuolten  on  tietyssä määrin  otettava huomioon myös  vastapuolen  etuja. 
Tällainen  ns.  lojaliteettivelvollisuus  ilmenee  sopijapuolten  tiedonantovelvolli‐
suutena ja huolenpitovelvollisuutena. Huhtamäki tähdentää, että erityisesti pit‐
käaikaisissa  taloudellisissa  järjestelyissä  eli  ns.  kestosopimussuhteissa  sopi‐
muspuolten oma‐aloitteinen tiedottamis‐ ja huolenpitovelvollisuus on erityisen 
tärkeää. Lojaliteettiperiaate on tärkeä myös vakioehtoja käytettäessä, sillä ehdot 









                                                 
64 Huhtamäki 1993: 36. 
65 LuottolaitosL 83 §. 
66 Huhtamäki 1993: 39 - 40. 
67 Hemmo 2001: 20. 
68 Huhtamäki 1993: 66. 
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lelle, mikäli ne häneltä puuttuvat. Aktiivinen asioista tiedottaminen ja neuvonta 






vastaiseen  järjestelyyn,  on  pankin  hyvän  pankkitavan  perusteella  neuvottava 
asiakasta.  
 












Tärkeää  on  huomioida  koronmääräytymisjakson  pituuden  mukaan,  kuinka 







lee  olla  velkojapankissa  viimeistään  lainan  eräpäivänä.  Jos  velallinen maksaa 
lyhennyserän  jostain muusta pankkiryhmästä,  tulee hänen maksaa  erä vähin‐
tään  kolme  pankkipäivää  ennen  eräpäivää,  jotta  suoritus  ehtii  lainanantaja 
pankkiin ajoissa. Näin velallinen välttyy maksamasta viivästyskorkoa. 
 
                                                 
69 Wuolijoki 2003: 89 – 90. 
















- maksu on viivästynyt vähintään kuukauden ja on edelleen suorittamatta tai jos 
viivästysmäärä on vähintään 10 % velan alkuperäisestä määrästä tai 
- jos siihen sisältyy useampi kuin yksi maksuerä, vähintään 5 % velan alkuperäi-
sestä määrästä 
 
Erääntyminen tulee voimaan neljän viikon tai, jos velalliselle on aiemmin huomautettu 
viivästyksestä tai muusta sopimusrikkomuksesta, kahden viikon kuluttua siitä, kun 
erääntymistä koskeva ilmoitus on lähetetty velalliselle. Jos, velallinen edellä mainitun 





















tosuojalautakunnan määräämillä  perusteilla  tai  vaihtoehtoisesti  laissa  olevien 
säännösten perusteella. Luottolaitoslain 94§:n mukaan luottolaitos ja sen kanssa 
samaan  konsolidointiryhmään  kuuluva  rahoituslaitos  voivat  luovuttaa  pank‐







Luottolaitoslain  94  §:ssä  säädetään  pankkisalaisuudesta.  Tämän  lain  kohdan 
mukaan  luottolaitos  tai  sen edustaja ei  saa  ilman asiakkaan  tai muun  sen  toi‐
mintaan liittyvän henkilön suostumusta ilmaista henkilön taloudellista asemaa, 
henkilökohtaisia oloja  tai  liike‐  ja  ammattisalaisuuksia ulkopuolisille.72 Asiak‐
kaan kannalta pankkisalaisuus on osa yksityisyyden suojaa. Pankkisalaisuusin‐
stituution  takana on  alun perin ollut osapuolten  (tässä  tapauksessa pankin  ja 
asiakkaan)  intressiasema.  Asiakassuhteen  syntyminen  edellyttää,  että  pankki 











Pankkisalaisuuden  merkitys  rahoitusalan  häiriöttömän  toiminnan  turvaajana 
on  kasvanut  vuosien  myötä.  Luottolaitoslain  mukaan  luottolaitoksen  ja  sen 
konsolidointiryhmään  kuuluvan  yrityksen  tai  luottolaitosten  yhteenliittymän 
                                                 
71 LuottolaitosL 94a §. 
72 LuottolaitosL 94 §. 
73 Konstari, Kalima 2002: 19. 





osastojensa välillä,  jotta se pystyy rajoittamaan  luottamuksellisen  tiedon  leviä‐
misen yrityksen muihin osiin kuin niihin,  joille  tieto on  tarkoitettu. Toteutettu 
järjestely ei saa kuitenkaan estää sisäisen valvonnan tai riskienhallinnan kannal‐
ta tarpeellisten tietojen antamista näitä toimintoja hoitaville yksiköille tai henki‐
löille.   Pankkisalaisuus koskee  jokaista pankin  työntekijää  ja salassa pidettäviä 





tensa,  joita yrityksen  työntekijät,  johto  ja hallituksen  jäsenet eivät saa paljastaa 
ulkopuolisille.  Pankin  omia  liikesalaisuuksia  ovat  esim.  pankin  kehitys‐  ja 
markkinointisuunnitelmat,  taloutta  kuvaavat  yksityiskohtaiset  tunnusluvut, 
hallituksessa  käsitellyt  asiat  jne.  Rikoslain  mukaan  salassapitovelvollisuuden 
rikkominen saattaa johtaa rangaistuksiin tai vahingonkorvauksiin78. 
 
Salassapitovelvollisuutta  rajoittaa  viranomaisten  tiedonsaantia  koskeva  lain‐
säädäntö. Lainsäätäjän mukaan pankkisalaisuuden on väistyttävä, mikäli  jokin 
yleinen  etu  sitä vaatii. Tiedonsaantioikeuksia on  esim. ulosottoviranomaisilla, 
sosiaaliviranomaisilla  ja  veroviranomaisilla.  Viranomaistiedustelun  on  oltava 










                                                 
75 Rata, standardi 4.4a, Luku 5.4.1. 
76 Kärävä ym.2002: 693. 
77 Kärävä ym.2002: 690. 
78 Rikoslaki luku 38: 1 §. 
79 Kärävä ym.2002: 704. 
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3. BASEL II-VAKAVARAISUUSUUDISTUS  
 
3.1 Baselin pankkivalvontakomitea 
 
Rahoitusmarkkinoiden vakautta pyritään turvaamaan monilla uudistuksilla. 
Ylivelkaantuneiden valtioiden rahoitusjärjestelyt, vakavaraisuussäännösten 
uudistaminen ja valvonnan tehostaminen ovat turvaamisessa keskeisiä keino-
ja.80
 
Baselin pankkivalvontakomitea toimii kansainvälisen BIS -järjestelypankin alai-
suudessa. Juridisesti BIS on yhtä aikaa sekä kansainvälinen järjestö, että osake-
yhtiömuotoinen rahoituslaitos, jonka osakkaina ovat lähinnä eri maiden kes-
kuspankit, Suomen Pankki mukaan lukien. BIS: n kautta toteuttavan keskus-
pankkien yhteistyön tavoitteena on edistää kansainvälisen talouden ja erityises-
ti rahoitusmarkkinoiden vakautta. 81 BIS: n suojissa toimii laaja joukko sekä py-
syviä, että väliaikaisia komiteoita, joista moni liittyy G10-maiden yhteistyöhön. 
 
Baselin pankkivalvontakomitea on uudistanut pankkien vakavaraisuutta kos-
kevia säännöksiä ja laskentaa yhdessä Euroopan unionin kanssa. Rahoitus-
markkinoiden yhdentyminen on keskeinen tekijä Euroopan talouden kilpailu-
kyvyn edistämisessä sekä suur- että pienyrittäjien kuin kuluttajienkin kannalta. 
Luottolaitosten vakavaraisuuden sääntely on vain yksi väline rahoitussektorin 
ja rahoitusmarkkinoiden vakauden turvaamisessa ja riskienhallinnan kehittä-
misessä. Kaikki hyötyvät yhdentyvistä markkinoista, joita säädellään asianmu-
kaisesti ja jotka ovat toiminnaltaan vakaat. Yhteiset pelisäännöt ja käytännön 
keinot rahoitusmarkkinoita koskevien EU-direktiivien täytäntöönpanossa ja so-
veltamisessa ovat suuresti edesauttaneet tavoitteen saavuttamista. 
 
 
3.2 Nykyisen sääntelyn heikkoudet 
 
Baselin pankkivalvontakomitean vakavaraisuusuudistuksen valmisteilla olevan 
sääntelyn tarkoituksena on lisätä rahoitusmarkkinoiden vakautta nykyistä 
sääntelyä paremmin. Basel I säännösten voidaankin katsoa vanhentuneen ajan 
ja kehityksen myötä. Uudistuksen tavoitteena on kannustaa rahoitustoimialaa 
                                                 
80 Rauthovi 2005a: 1078. 
81 Halme 1999: 90. 
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riskienhallinnan jatkuvaan kehittämiseen ja myös mahdollistamaan sellainen 
valvonta, joka pysyy rahoitusmarkkinoiden ja riskienhallinnan kehityksen tah-
dissa.82  
 
Nykyinen sääntely ei kata kokonaisvaltaisesti rahoitustoiminnan kaikkia riske-
jä, vaan se keskittyy vain luottoriskin markkinariskiin. Lisäksi nykyinen säänte-
ly ei suhteuta vaadittavaa pääomaa oikein suhteessa luottoriskiin. Myös luotto-
riskin vähentymistekniikat (takaukset, vakuudet, luottojohdannaiset) ovat ny-
kyisessä sääntelyssä mukana vain hyvin suppeasti. Luottolaitosten laadullinen 
hallinta- ja johtamisprosessi tulee uudistuksen myötä saamaan myös aikaisem-
paa enemmän huomiota. Alun perin pankkivalvontakomitean suositus oli tar-
koitettu vain kansainvälistä toimintaa harjoittaville pankeille, mutta sääntelyä 
laajennettiin koskemaan myös kaikkia pankkeja ja sijoituspalveluyrityksiä nii-
den koosta riippumatta83. 
 
Suomen lainsäädäntö ei nykyisellään vastaa uusien EU-direktiivien vaatimuk-
sia. Tällä hetkellä laista puuttuvat mm. seuraavat säännökset: 
 
- Luottolaitosten ja sijoituspalveluyritysten omien riskimallien käyttö va-
kavaraisuuden laskennassa ei ole nykyisin sallittua. 
- Laista puuttuu pääomavaatimus toiminnallisille riskeille. 
- Laissa ei ole luottolaitoksen hallintaprosessia koskevia laadullisia vaati-
muksia, vakavaraisuuteen liittyvien tietojen julkistamista ja valvontavi-
ranomaisten valvontaperiaatteiden julkistamista koskevia säännöksiä. 
- Laista puuttuu luottolaitosdirektiivin edellyttämä mahdollisuus vaatia 
korkeampaa vakavaraisuutta luottolaitokselta, jonka vakavaraisuuden 
hallintaprosessi ei täytä lain vaatimuksia. 
- Luottoriskin pääomavaatimusten osalta laki ei mahdollista asiakkaan ul-
koiseen luokitukseen perustuvan riskiluokituksen käyttämistä. 
- Luottolaitosdirektiivi edellyttää myös tarkistuksia konsolidoitua valvon-




                                                 
82 VM työryhmämuistio 12/2004. 
83 Rauthovi 2005a: 1083. 
84 HE 21/2006: 10 
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3.3 Basel II-vakavaraisuusuudistuksen tavoitteet 
 
Ihmiset ja yritykset pyrkivät etukäteissuunnittelulla parantamaan turvallisuut-
taan ja tulevaisuutensa ennustettavuutta.  Riskienhallintaan onkin tarjolla mo-
nenlaisia keinoja, jotka ovat myös tosielämässä yritysten ja yksityishenkilöiden 
käytössä. Riski sisältää sekä valinnanvaraa, vaihtoehtoja että myös menetystä. 
Riskin eri ulottuvuuksien tarkastelussa onkin kysymys yritysten ja ihmisten 
vapaudesta valita eri vaihtoehtojen välillä, sekä uskalluksesta tehdä päätöksiä ja 
ryhtyä tekoihin. Riskiin olennaisesti liittyvä piirre on epävarmuus. Yritys pyrkii 
luonnollisesti hallitsemaan riskinsä.85
 
Uudistuksella on kolme merkittävää tavoitetta. Ensinnäkin sillä pyritään paran-
tamaan luottolaitosten vakavaraisuusvaatimusten ja todellisten riskien vastaa-
vuutta, sekä parantamaan tulevaisuuden riskien ennakoitavuutta. Toiseksi uu-
distus pyrkii parantamaan rahoitusvalvonnan mahdollisuuksia arvioida rahoi-
tuslaitosten pääomien riittävyyttä sekä ajoissa vaatia valvottavilta tarvittavia 
korjauksia. Kolmanneksi lisääntyvillä tiedonantovelvollisuuksilla pyritään pa-
rantamaan markkinaosapuolien mahdollisuuksia tehdä oikeita arvioita vasta-
puolensa taloudellisesta asemasta ja riskeistä.86Sijoittajista ja markkinoista tulee 
näin osa luottolaitoksen riskienhallintaa. 
 




timukset on pyritty  laatimaan  siten,  että ne kannustavat kehittyneempien  ris‐
kienhallintamenetelmien käyttöönottoon. Tavoitteena on  edistää  todellisia  ris‐
kejä  vastaavaa  rahoituksen  ja  rahoituskustannusten  kohdentamista  sekä  hin‐




Pankkien toiminnassa vakavaraisuusasteesta on tullut tärkeä pankin elinvoi-
maisuuden ja vahvuuden mittari.88 Vakavaraisuuden sääntelyn pitäisi selvästi 
                                                 
85 Kuusela ym. 2005: 15 – 35. 
86 Rauthovi 2005a: 1087. 
87 HE 21/2006: 10. 
88 Rauthovi 2005b: 1246. 
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vähentää todennäköisyyttä, että pankki joutuisi selvitystilaan. Tämän lisäksi 
vakavaraisuus toimii tallettajien suojana ja turvaa koko pankkijärjestelmän va-
kautta.89 Mutta, hyvä vakavaraisuuskaan ei estä joutumasta vaikeuksiin jos laa-
dulliset riskit toteutuvat. Riskinkantokykyyn kuuluvat keskeisinä tekijöinä 
myös luotettava hallinto, hyvä sisäinen valvonta, riskienhallinta ja pääomanhal-
linta. Rahoitustarkastuksen valvottavien hyvä riskinkantokyky ja terve Corpora-
te Governance -kulttuuri ovatkin Rahoitustarkastuksen keskeisiä tavoitteita, joi-
hin se toiminnallaan pyrkii lähivuosien aikana. Corporate Governance eli hyvä 
johtamis- ja hallintojärjestelmä tarkoittaa sitä järjestelmää, jolla yhtiötä ja muita 
organisaatioita johdetaan ja valvotaan, sekä sitä, miten ja millaista tietoa eri si-
dosryhmille annetaan.90
 
Vakavaraisuutta  koskeva  sääntely  koskee  luottolaitoksia  ja  sijoituspalveluyri‐
tyksiä, kun  taas  riskienhallintaa koskeva  sääntely koskee kaikkia Rahoitustar‐
kastuksen  valvottavia.  Luottolaitosten  ja  sijoituspalveluyritysten  vakavarai‐
suutta ja riskienhallintaa koskeva sääntely on sitovaa. Sen sijaan muiden valvot‐






Basel  II  tulee vaikuttamaan  lakiin  luottolaitostoiminnasta. Uusi  laki on  tarkoi‐
tettu  tulemaan voimaan vuoden 2007 alusta. Myös edellä mainittuihin muihin 
lakeihin tehdään uudesta laista johtuvia muutoksia. HE 21/2006 mukaan uuden 







mittaamista  ja  raportointia,  riskien  ottamista  ja  rajoittamista,  sekä  riskien  kattamista 
omilla varoilla, sekä muuta riskienhallintaa koskevat luottolaitoksen toiminnan laatuun 
ja laajuuteen nähden riittävät kirjalliset periaatteet ja menettelytavat, joita se noudattaa 
toiminnassaan. Lisäksi  luottolaitoksen olisi asetettava sisäiset  tavoitteet sen  laissa  tar‐
                                                 
89 Rauthovi 2005a: 1083. 
90 KPMG, Corporate Governance 2006: 11. 
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koitettujen  riskien  kattamiseksi  tarvittavalle  omien  varojen määrälle  ja  laadulle  liike‐
toiminnoittain tai muulla tarkoituksenmukaisella tavalla kohdennettuna.91  
 
Rahoitustoimialan  toimijoiden  riskinkantokyky muodostuu  toiminnan kannat‐
tavuudesta sekä vakavaraisuudesta. Baselin sääntöjen perimmäisenä tarkoituk‐





kä  antaa  valvojalle mahdollisuuden  varmistua pankin  riskienhallinnan  toimi‐
vuudesta. Kolmas pilari koskee markkinakuria  tavoitteena vahvistaa markkina‐




























































                                                 
91 HE 21/2006: 1. 
92 Rauthovi 2005b: 1246. Ks. myös Jokivuolle, Karlo 2001: 7. 
93 VM, Työryhmämuistio 12/2004 
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Tähän asti kaikilta pankeilta on vaadittu yhtä paljon omaa pääomaa, mutta jat‐
kossa sen määrä  tulee  riippumaan  toiminnan  riskeistä. Vakavaraisuuden kan‐
nalta pääoma  toimii puskurina odottamattomien, mutta mahdollisten  tappioi‐
den varalta. Luottolaitoksilla  tulee  luottoriskien kattamiseksi olla omia varoja 
vähintään 8 %  riskipainotetuista saamisista  ja  taseen ulkopuolisista sitoumuk‐
sista. Vähintään puolet varoista  tulee koostua ensisijaisista varoista eli osake – 
ja  osuuspääomasta,  jotka  muodostavat  luottolaitoksen  ydinvakavaraisuuden. 
Säännökset  perustuvat  luottolaitosten  liiketoiminnan  aloittamisesta  ja  harjoit‐
tamisesta  annettuun  Euroopan  parlamentin  ja  neuvoston  direktiiviin 
2000/12/EY.94
 
Pankin  vakavaraisuus  määritetään  oman  pääoman  suhteena  luotonantoon, 
omaisuuteen  ja sijoituksiin siten, että eri  tase‐erille on asetettu oman pääoman 
vähimmäisvaatimus  niiden  riskipitoisuuden mukaan. Nykyisessä  lainsäädän‐
nössä  pankin  saamiset  (luotot)  jaetaan  vakavaraisuusvaatimuksen  laskemista 
varten  neljään  riskiryhmään  niiden  riskipitoisuuden mukaan.   Ensimmäiseen 
ryhmään (0 %:n pääomavaatimus) kuuluvat riskittömät luotot, joita ei oteta va‐
kavaraisuuslaskelmissa lainkaan huomioon. Tällaisia luottoja ovat esim. valtiol‐
le,  kunnalle,  kuntayhtymälle  ja  seurakunnalle  annetut  sekä  näiden  takaamat 
luotot ja luotot, joiden vakuutena on omassa pankissa oleva pankkitalletus. II – 
ryhmään  (20 %:n pääomavaatimus) kuuluvat  luotot  toisilta  luottolaitoksilta  ja 













                                                 
94 HE 21/2006: 5. 
95 HE 21/2006: 5 – 6. 
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Vakavaraisuusuudistus vaikuttaa  luottolaitosten omien pääomien määriin,  jot‐
ka  saattavat  joissakin  maissa  laskea  merkittävästi.  Tämä  parantaa  pankkien 
kannattavuutta ja alentaa luottokorkoja ja pankkipalveluista perittäviä maksuja. 








riskeistä  sekä  toimintaan  liittyvistä  operatiivisista  riskeistä  syntyvien  vakavarai‐
























                                                 
96 Rauthovi 2005b: 1259 – 1260. 
97 VM, Työryhmämuistio 12/2004 
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1. Luottoriskit 
Uuden  sääntelyn  perimmäisenä  tarkoituksena  on,  että  luottoriskejä  vastaan 
vaadittu omien varojen määrä heijastaa aikaisempaa tarkemmin todellisia luot‐
toriskejä. Uudistuksen myötä  luottolaitokset voivat portaittain  siirtyä vakava‐
raisuuslaskennassa  perusmenetelmää  (ns.  standardimenetelmää)  riskiherkem‐
pien vaihtoehtoisten menetelmien käyttöön.98
 
 Luottolaitokset  voivat  ottaa  käyttöön  sisäisen  luottoluokitusmenetelmän  (In‐
ternal  Ratings  Based Approach,  IRBA),  joka  huomioi  luottoriskin  pääomavaati‐
muksen.  Sisäisissä  luottoluokitusmenetelmissä  on  kaksi  tasoa. Ns.  perusmene‐
telmässä  luottolaitos  arvioi  itse velallisten maksukyvyttömyydelle  todennäköi‐
syydet,  mutta  muutoin  käytetään  Baselin  pankkivalvontakomitean  antamia 
suosituksia. Toisessa  edistyneessä menetelmässä  luottolaitos määrittää valvojan 
suostumuksella  itse  kaikki  pääomavaatimuslaskennassa  tarvittavat  riskipara‐
metrit. Pankki arvioi  asiakkaiden  ja näiden vastuiden keskimääräisen maksu‐
kyvyttömyyden  (PD, Propability of Default) kussakin  luottokelpoisuusluokas‐
sa.   Arvio perustuu  luottotappioaineistoon,  jota kerätään systemaattisesti,  jotta 
historiatietoja  on  olemassa  säännösten  voimaantullessa.  Lisäksi  edistyneessä 
IRBA  ‐menetelmässä  laskentakaavaan syötetään arviot saamisen määrästä tap‐
piotilanteessa (EAD, Exposure at Default) sekä pankille aiheutuva tappio‐osuus 
saamisesta  (LGD, Loss Rate Given Default)  tilanteessa,  jossa  tappio mahdolli‐
sesti  toteutuisi. Myös saamisen  jäljellä oleva maturiteetti huomioidaan  lasken‐
nassa. Edistyneen  IRBA  ‐menetelmän pääomavaatimus on keskimääräistä pie‐
nempi kuin ulkoisiin  luokituksiin perustuvassa  standardimenetelmässä. Tästä 
syystä pankkien onkin hyvä kehittää sisäisiä  järjestelmiään,  jotta ne voivat  jat‐
kossa siirtyä käyttämään sisäistä laskentatapaa.99 Edistyneen menetelmän käyt‐
töön otossa pankilla tulee olla riittävästi  luotettavaa historiallista  luottotappio‐
aineistoa  luottosalkustaan  useammalta  vuodelta,  sillä  arvio  maksukyvyttö‐
myydestä perustuu aikaisempien vuosien tilastolliseen dataan. 100
 




                                                 
98 Rauthovi 2005b: 1246. 
99 Rauthovi 2005a: 1088. Ks. myös rata, standardi 4.3d: Luku 7. 








kenään  ja  tukee päätöksentekoa. Asuntoluottojen  luottoluokittelu  liittyy olen‐
naisesti pilari I:stä koskeviin uudistuksiin. Ensisijaisena pyrkimyksenä on velal‐




















Asiakasriskillä  tarkoitetaan  samaan  luonnolliseen  henkilöön  tai  oikeushenki‐
löön (asiakas) tai tällaisen henkilön kanssa samaan olennaisessa taloudellisessa 
etuyhteydessä  olevaan  luonnolliseen  tai  oikeushenkilöön  (asiakaskokonai‐
suus)kohdistuvien saamisten ja sijoitusten sekä taseen ulkopuolisten sitoumus‐
                                                 
101 VM, Työryhmämuistio 12/2004. Ks. myös Rauthovi 2005a: 1088 ja HE 21/2006. 
102 HE 21/2006: 58 §. 
103 HE 21/2006: 59 §. 
104 Rauthovi 2005a: 1088. 
105 Rata, standardi 4.3d. Luku 5.1: kohta 6 – 7. 
106 Rata, standardi 4.3d. Luku 10.2: kohta 17, 19. 
107 HE 21/2006: 39 – 40. 
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Operatiivisten  riskien  hallinta  on  myös  osa  luottolaitoksen  riskienhallintaa. 
Myös liiketoiminnasta aiheutuvat ja siihen olennaisesti liittyvät riskit tulee tun‐
nistaa, arvioida, mitata, rajoittaa ja valvoa. Operatiivisten riskien hallinnalla py‐
ritään vähentämään ennakoimattomien  tappioiden  todennäköisyyttä  tai uhkaa 
valvottavan maineelle. Operatiivisilla riskeillä tarkoitetaan tappionvaaraa,  joka 
aiheutuu riittämättömistä tai epäonnistuneista sisäisistä toiminnoista, henkilös‐
töstä,  järjestelmistä  tai ulkoisista  tekijöistä. Myös oikeudelliset  riskit kuuluvat 
operatiivisiin riskeihin. 111
 
Luottoriskien  lisäksi uutena  elementtinä Basel  II huomio myös operatiiviseen 
toimintaan  liittyvät riskit,  joille myös asetetaan nykyisestä  laista poiketen pää‐




lyttää  kuten  luottoriskinkin  osalta  valvontaviranomaisen  lupaa.112 Operatiivi‐
sesta pääomavaateesta  johtuen  joidenkin pankkien oman pääoman tarve vähe‐
                                                 
108 Luottolaitoslaki 69 §. 
109 Luottolaitoslaki 70 §. Ks. myös HE 21/2006. 
110 Luottolaitoslaki 70 §. 
111 Rata, Standardi 4.4b. Luku 5.1. 
112 HE 21/2006: 12. 
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nee ja toisten lisääntyy. Ts. esimerkiksi kustannusrakenteeltaan ”kevyt” pankki 

























aiheutua  vaaraa  luottolaitoksen  vakavaraisuudelle  ja  konsolidoidulle  vakava‐
raisuudelle. Yrityksellä  tulee olla niiden  toimintaansa nähden  riittävä sisäinen 
valvonta ja riittävät riskienhallintamenetelmät.116 Jos luottolaitoksen omat varat 




                                                 
113 Anttila 1996: 36. 
114 HE 21/2006: 9. 
115 Rata, Standardi 4.2. Luku 2.1. 
116 Luottolaitoslaki 68 §. 
117 Luottolaitoslaki 80 § 
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tettava määräaika,  jonka kuluessa luottolaitoksen on toimilupansa peruuttami‐
sen  uhalla  täytettävä  omien  varojen  vaatimus.  Lisäksi  Rahoitustarkastus  voi 






timukset,  mutta  mikäli  jäsenluottolaitoksen  omat  varat  vähenevät  alle  laissa 
säädetyn määrän, määräajan asian korjaamiseksi asettaa Rahoitustarkastuksen 








Finanssikonglomeraatin  on  laadittava  ja  toimitettava  Rahoitustarkastukselle 
neljännesvuosittain vakavaraisuuslaskelma, josta käy ilmi omien varojen määrä 
ja vähimmäismäärä sekä niiden erotus. Rahoitus‐  ja vakuutusryhmittymän va‐
kavaraisuuden  on  oltava  jatkuvasti  vähintään  yhtä  suuri  kuin  ryhmittymien 
omien varojen vähimmäismäärä.120
 
Uuteen  lakiin sisällytetään Rahoitustarkastukselle velvollisuus  tehdä  luottolai‐
toksen toiminnasta kokonaisarviointi,  jossa kartoitetaan  luottolaitoksen taloudel‐
lisia edellytyksiä koskevien säännösten noudattaminen  ja omien varojen riittä‐
minen  kokonaisriskin  kattamiseksi. Uuteen  esitykseen  sisältyy myös  säännös 
lisäpääomavaatimuksesta, jolla Ratalle annetaan oikeus asettaa kokonaisarvios‐




                                                 
118 Luottolaitoslaki 81§. 
119 HE 21/2006. Ks. myös Osuuspankkilaki 7e ja 7f §. 
120 Rava luku 3: 19 §. 
121 HE 21/2006: 14. 
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Myös pankin on tehtävä kokonaisarviointi pankin riskeistä  ja niiden hallintame‐
netelmistä  sekä  omien varojen  riittämisestä. Kokonaisvaltainen vakavaraisuu‐
den hallintaprosessi (Internal Capital Adequancy Assesment, ICAAP) kuuluu Pilari 
II:een,  jossa  arvioidaan  kaikki  oleelliset  riskit,  jotka  eivät  sisälly  Pilari  I:een. 
Pankin  johdon  on  Baselin  pankkivalvontakomitean  säännösten mukaan  huo‐
lehdittava  toimivasta  riskien  raportointi‐  ja  arviointijärjestelmästä,  sekä  pää‐
oman  riittävyydestä  ja  suunnittelusta.  Pääomasuunnittelu  nähdäänkin  osana 











keästi määritelty  ja perusteltu näkemys kaikista  oleellisista  riskeistä  ja niiden 
vaatimasta pääomatasosta.123
 
Baselin komitean  tavoitteena on kannustaa  rahoitustoimialaa  riskienhallinnan 
ja  sisäisen  valvonnan  jatkuvaan  ja  aktiiviseen  kehittämiseen.  Keskittyminen 
pelkästään ensimmäistä pilaria koskevien muutosten noudattamiseen ei yksin 
riitä, vaan huomio tulee kiinnittää laajempiin kokonaisuuksiin.124 Kokonaisval‐








                                                 
122 Rahoitustarkastus, standardi 4.4a. Luku 5.3. 
123 VM, Työryhmämuistio 12/2004 





Basel  II:n  lisäksi EU:ssa on valmisteltu  jo pitkään yhteisiä kansainvälisiä  tilin‐
päätösstandardeja, jotka koskevat Euroopan unionin alueen listayhtiöitä ja näin 
myös siis suomalaisia luottolaitoksia.126 Tässä vaiheessa onkin hyvä mainita ly‐
hyesti  IFRS  ‐tilinpäätösstandardien  (International  Financial  Reporting  Stan‐
dard)  sisältöä,  jotka  osaltaan  vaikuttavat  markkinainformaation  lisäämiseen 
luottolaitosten tilinpäätöstä koskevien, vuonna 2005 voimaan tulleiden  lakiuu‐





sainvälistyvät  ja  sijoittaminen ulkomaille yleistyy koko ajan. Yhteiset  tilinpää‐
tösstandardit  palvelevat  erityisesti  sijoittajia  parantamalla  yritysten  talousin‐
formaation  laatua  ja  lisäämällä  yritysten  kansainvälistä  vertailukelpoisuutta. 
Eurooppalaisten yhteisten standardien valmistelu alkoi EU:ssa 1990‐luvulla. 127
 
IFRS:  ssä  tilinpäätöksen perusrakenne on  säilynyt  sellaisenaan.  Joitakin muu‐
toksia on  lakimuutoksen myötä  tullut  tase‐eriin, mutta olennaista markkinain‐
formaation  kannalta  on  liitetiedot,  jotka  sisältävät nyt  aikaisempaa  enemmän 
yksityiskohtaista  tietoa mm.  tuloksen muodostumisesta,  riskien hallinnasta  ja 





Kirjanpitovelvollisen,  jonka  liikkeeseen  laskemat arvopaperit ovat arvopaperimarkkina‐




                                                 
125 Hyytinen, Takalo 2004: 93.  
126 Pörssisäätiö 2005. 
127 Pörssisäätiö 2005. 
128 Pörssisäätiö 2005. 
129 Laki kirjanpitolain muuttamisesta 1304/2004. Luku 7a: 2 §. 
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Samaa pykälää sovelletaan lain mukaan myös kirjanpitovelvolliseen, joka ei ole 




tovelvollisuuksien  laajentamiseen,  jota  osaltaan  tukee  IFRS  ‐
tilinpäätösstandardit,  jonka mukaan  luottolaitosten  tulee  tehdä  tilinpäätöksen‐
sä.  Tiedonantovelvollisuuksien  laajenemisella  pyritään  vahvistamaan markki‐






dollisuuksia  seurata  ja  valvoa  pankkien  riskinottoa. Mitä  kattavampaa  infor‐
maatiota pankkien riskinotosta on saatavilla, sitä herkemmin niiden rahoittajat 
ts.  markkinat  voivat  reagoida  muutoksiin.  Julkisella  raportoinnilla  pyritään 
myös kannustamaan pankin johtoa entistä parempaan riskienhallintaan. Mark‐




Luottolaitoksia  edellytetään uuden  lain myötä  julkaisemaan  tarkempaa  tietoa 
riskeistään sekä niiden kattamiseksi tarvittavasta pääomasta ja riskienhallinnas‐
ta. Nykyisessä  laissa ei ole  tällaista  julkistamisvaatimusta. Konsolidoidun val‐
vonnan osalta vakavaraisuutta koskevat tiedot on ilmoitettava emoyrityksen ja 
merkittävimpien  tytäryritysten osalta. Vakavaraisuutta koskevat  tiedot olisi  il‐




Myös  Rahoitustarkastuksen  valvonnan  julkisuutta  pyritään  lisäämään  uuden 
lain myötä. Tavoitteena on parantaa valvonnan läpinäkyvyyttä ja vastuullisuut‐
ta.  Ehdotettujen  säännösten  mukaan  Rata:  n  tulee  julkistaa  vakavaraisuuden 
                                                 
130 VM, Työryhmämuistio 12/2004 
131 Hyytinen ym. 2004: 93. 
132 Hemmo Mika 2001: 8. 
133 HE 21/2006: 14. 
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hallinnan  valvontaa  ja  kokonaisarvioinnin  tekemistä  koskevat  yleiset periaat‐






Nykyiseen  lakiin  sisältyvät,  luottolaitoksen  konsolidoitua  valvontaa  koskevat 
säännökset kootaan uudessa  laissa yhdeksi kokonaisuudeksi. Lakiin  sisällyte‐
tään  yksityiskohtaisemmat  säännökset  konsolidoidun  valvonnan  sovelta‐
misalasta, konsolidoidun valvonnan ulottuvuudesta sekä siitä, miten  luottolai‐











EU:n  komissio  julkisti  heinäkuussa  2004  direktiiviehdotuksen,  joka  perustuu 





1.1.2008, koska  sisäistä  luottoluokitus menetelmää käyttävällä  luottolaitoksilla 
tulee  olla  2  –  3  vuoden  käyttökokemus  ennen  vakavaraisuusuudistuksen  toi‐
meenpanoa. 
 
Uudistusten  edellyttämät  kansalliset  lakimuutokset  on  aloitettu  valtiovarain‐
ministeriössä syksyllä 2004. Nämä muutokset viimeistellään vuoden 2006 aika‐
                                                 
134 HE 21/2006: 1. 
135 HE 21/2006: 13. 















OP – ryhmän riskienhallintamenetelmien  ja –  järjestelmien kehittämisen  lähtö‐
kohtana on vakavaraisuussäännöstön vaatimusten täyttämisen lisäksi ollut tar‐
ve kehittää koko ryhmän  riskienhallintamenetelmiä. Kehittämistyötä on  tehty 
järjestelmällisesti vuodesta 2003  lähtien. Helmikuussa 2005 OPK: n  johtokunta 
vahvisti riskienhallinnan  linjauksia  ja päätti, että ryhmä hyödyntää vakavarai‐
suusuudistukseen  liittyviä  siirtymäsääntöjä  ja  siirtyy  vaiheittain  luottoriskin 
pääoman  vaatimuksen  laskennassa  sisäisten  luottoluokitusten  menetelmään 
siten,  että  ensimmäisten  luottosalkkujen  pääomavaatimus  lasketaan  sisäisten 
luokitusten menetelmällä todennäköisesti vuonna 2008. 138
 
Vuoden  2005  aikana OP  –  ryhmä  on  valmistautunut  vakavaraisuusuudistuk‐
seen  mm.  kehittämällä  tietojärjestelmiään  sekä  luottoriskimallejaan.  Saman 
vuoden  loppupuolella  otettiin  käyttöön  yksityishenkilöiden  asuntoluottojen 
hakemusvaiheen  luottokelpoisuusarviointiin  perustuva  hinnoittelumalli  sekä 




Sampo‐konsernissakin  valmistaudutaan  vakavaraisuusuudistuksen  tuomiin 
muutoksiin  edelleen,  vaikka  asiakkaiden  luokituspisteet  henkilöasiakkaiden 
kohdalta ovat olleet  jo muutaman vuoden käytössä.   Sampo on käyttänyt yri‐
                                                 
137 Rauthovi 2005a: 1086. 
138 OP-ryhmä 2005:58. 
139 OP -ryhmä 2005: 58. 
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tysasiakkaista sisäisiä luottoluokitusmalleja jo useita vuosia ja henkilöasiakkais‐
takin muutamia  vuosia.  Sampo  on  kehittänyt  systemaattisesti  sisäisiä malleja 
sekä  riskienarviointimenetelmiä  vastaamaan  vakavaraisuusuudistuksen  vaati‐












nut kokonaisvaltainen  riskienhallinta onkin Nordeassa  strateginen  tavoite,  jo‐
hon kiinnitetään erityistä huomiota seuraavien vuosien aikana. Nordeassa mer‐
kittävin riskilaji on  luotonantoon  liittyvä riski. Myös Nordea aikoo hyödyntää 
vakavaraisuusuudistuksen  siirtymäsääntöjä.  Vuonna  2005  on  otettu  käyttöön 















                                                 
140 Sampo-konserni 2005: 46. 
141 SAP -Finland 







ta  syntyviä velvoitteitaan,  eikä  asetettu vakuus ole  riittävä kattamaan pankin 
saatavia. Pankeissa  luotonanto muodostaa oleellisemman  luottoriskin  lähteen, 
mutta  luottoriskiä voi  syntyä myös muunlaisista  saamisista, kuten  joukkovel‐








jöitä  ovat  asiakkaan maksukyky  ja  vaadittavat  vakuudet.  Luottoriski  syntyy, 
kun asiakas ajautuu maksukyvyttömäksi  eikä pysty  suorittamaan pankille  ta‐
kaisin lainaamiaan varoja eikä sille kertyviä korkoja. Vakavan luoton hoitamat‐
tomuuden seurauksena pankki  joutuu realisoimaan luotolle annetut vakuudet. 
Vasta  vakuuksien  realisoinnin  jälkeen  pankki  voi  tehdä  lopullisen  laskelman 
aiheutuneesta luottotappiosta.144
 
Asuntorahoituksessa  luottoriskiä  lisää markkina‐arvojen  lasku,  joka  voi mah‐
dollisesti aiheuttaa tappioita myös vakuuksien kattamattomuuden kautta. 1990 
–  luvun  alussa osaltaan  asuntokaupoista  syntyneiden valtavien  luottotappioi‐
den  seurauksena  useat  pankit  ajautuivat  niin  suuriin  vaikeuksiin,  että  ilman 
valtion  tukea  ne  olisivat  menneet  konkurssiin.145  Oikarinen146  selvittää,  että 
asuntolainoitukselle on laman jälkeen muodostunut aivan uudenlaisia uhkaku‐





                                                 
143 Rata standardi 4,4a. 
144 Lehtiö 2004: 36.  
145 Oikarinen 2002: 133. 
146 Oikarinen 2002: 133. 
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set  asuntorahoitukseen  liittyvät  uhkakuvat  ja  riskit  siitäkin  huolimatta,  että 
asuntoluotot ovat yksityishenkilöiden puolella pankeissa vähäriskisimpiä tuot‐
teita. Alueelliset erot asuntohintojen kehityksessä tulevat varmasti säilymään ja 
mahdollisesti  jopa  kärjistymään  entisestään.  Tästä  syystä  pankkien  tuleekin 
























niin  suurta  riskiä,  että  siitä aiheutuu olennaista vaaraa  luottolaitoksen vakavaraisuu‐
                                                 
147 Hemmo 2001: 8. 
148 KPMG 2006: 79. 
149 Lehtiö 2004: 234. 
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Luottoriskien hallinnan  tavoitteena on sovittaa  luottolaitoksen  luotonantoon  liit‐
tyvä  riskinotto  organisaation  strategian  pohjalta  omaan  riskinottokykyyn  ja 
varmistaa liiketoiminnassa menettelyt joilla varmistetaan luottoriskien hallinta. 
Luottoriskien hallinta merkitsee erilaisten  luotonannon  tavoitteiden asettamis‐






riskien  toteutumiseen mahdollisesti  aiheuttamiin  tappioihin  on  varmistettava 
kaikissa tilanteissa. 
 
Rahoitustoimintaa  säätelevien  lakien  ja  säännösten  tavoitteena  on  toiminnan 








Ratan:  n  tavoitteena  on  varmistaa,  että  valvottavilla  ja  niiden  kondolidointi‐








                                                 
150 LuottolaitosL. 68 §. 
151 KPMG 2006: 78–84. 






prosessilla  varmistetaan  että  luotonmyöntöä  johdetaan  asianmukaisesti.  Toi‐



















Ratan  standardin155  mukaan  luottoriskistrategiassa  on  määriteltävä  luottolai‐
toksen luotonannossa tavoiteltu asiakasrakenne sekä luotonannon kohdemark‐
kinat. Luottosalkuille on asetettava  laatu‐tuotto‐  ja kasvutavoitteet. Lisäksi ris‐
kinkantokyvyn  perusteella  luottolaitosten  tulee määritellä  riskinottotaso  sekä 
riskien hajautuksessa ja riskeiltä suojautumisessa noudatettavat periaatteet. 
 




                                                 
153 Rata, standardi 4.4a. Luku 5.3.3. 
154 Rata, standardi 4.4a  
155 Rata, standardi 4.4 a. Luku 5.2. 
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erilaiset  luottohallinnolliset  toimet kulloinkin ovat  ja mitä näihin vastuualuei‐
siin kuuluu. Lisäksi on tärkeää miettiä, millaisia asiakkaita pankilla on ja miten 
niiden  kanssa  solmitun  luottosuhteen  riskiä  voitaisiin  tarkoituksenmukaisesti 
kartoittaa ja hallita.  Selvityksen myötä toimintatavoista saattaa löytyä korjatta‐















Lisäksi se sisältää selvityksen asiakkaiden  ja  luottojen sisäisestä  luottoluokitte‐
                                                 
156 Lehtiö 2004: 16. 
157 Ijäs 2002: 35 – 49. 











Hyvä  riskienhallinta  parantaa  liiketoiminnan  tehokkuutta  ja  kannattavuutta. 
Tästä johtuen riskienhallinta tulisi organisoida siten, että se ennakoi ja sopeutuu 
nopeasti yrityksen toiminnassa mahdollisesti tapahtuviin muutoksiin.  Riskien‐
hallinnasta  vastaavien  henkilöiden  tehtäviin  kuuluu  koordinoida  yrityksen 
toimintojen  riskienhallintaa  sekä ohjata  ja valvoa yrityksen  sisäisiä  ja ulkoisia 
riskienhallinnan resursseja.161
 
Vakavaraisuusuudistus  korostaa  luottolaitosten  ylimmän  ja  toimivan  johdon 
vastuuta  luottoriskien  hallinnassa.  Heillä  on  vastuu  siitä,  että  pankilla  on 
asianmukaiset luottoriskin arviointiprosessit ja sisäiset kontrollit. Riskienhallin‐
ta  voidaankin  organisoida,  joko  keskitetysti  tai  hajautetusti  riippuen  riskin 












ganisoituja  toimintoja. Luottohallinnossa  tämä  tarkoittaa mm. sitä, että  luotto‐
                                                 
159 Ratan standardi 4.4a, luku 3. 
160 Carpen 1990: 196. 
161 KPMG 2006: 82–83. 
162 KPMG 2006: 83. 
163 Huhtamäki 1993: 125. 
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hakemusten käsittely, sitoumusten  (luottolupausten) antamis‐  ja  luottopäätök‐
sentekovaltuudet, asiakirjojen säilytys,  luottojen  taloudellinen  ja oikeudellinen 










hallinnan mahdollistava  luotettava hallinto  sekä  toimintaansa nähden  riittävä 
sisäinen valvonta  ja  tarpeeksi kattavat riskienhallintajärjestelmät. Säännös hei‐
jastaa  ja korostaa periaatteita,  joiden mukaan  terve, varovainen pankkitapa  ja 
vakavaraisuuden hyvä hallinta perustuvat  liiketoiminnan  ja  toimintaympäris‐
tön riskien kattavaan  ja  luotettavaan  tunnistamiseen, mittaamiseen, arviointiin 
sekä luotettavaan hallintoon ja hyvään sisäiseen valvontaan. 164  
 
Uuteen  luottolaitoslakiin  tulee  erikseen  myös  pykälä  koskien  konsolidointi‐
ryhmän riskienhallintaa: 
 
Konsolidointiryhmän  emoyritys  ja  konsolidointiryhmän  tytäryritykset  eivät  saa  toi‐
minnassaan  ottaa  niin  suurta  riskiä,  että  siitä  aiheutuu  olennaista  vaaraa  konsoli‐
doidulle vakavaraisuudelle. Tässä pykälässä tarkoitetulla yrityksellä on oltava tehokkaan 






säännöllisesti  riskinottostrategiat  sekä  periaatteet,  joiden mukaisesti  luottolai‐
toksen omia sekä toimintaympäristöstä aiheutuvia riskejä seurataan ja hallitaan. 
Riskien hallinnan  tulee  lain mukaan kattaa ainakin  luotto‐  ja vastapuoliriskit, 
                                                 
164 HE 21/2006: 49 §. 
165 HE 21/2006: 110. 
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ylimmän  johdon päätösten  toteuttamisesta.170 Lisäksi  toimivan  johdon  jäsenet 
                                                 
166 HE 21/2006: 26. 
167 Rata, standardi 4.4a, luku 7.   
168 Rata, standardi 4.4a. luku 5.3.1. 
169 KPMG 2006: 88. 
170 Rata, standardi 4.4a, luku 5.3.2. 
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osallistuvat yleensä myös  luottopäätösten  tekemiseen. Toimiva  johto muodos‐
tuu toimitusjohtajasta ja mahdollisesta johtoryhmästä171.  
 
Luotonmyönnön osalta  toimivalla  johdolla on  erittäin  tärkeä  rooli.  Se valvoo, 
että  luotonmyöntö noudattaa  luottolaitoksen hyväksyttyä  strategiaa  sekä  sitä, 
että  luotonmyöntö  tapahtuu oikeiden menettelytapojen mukaisesti  ja että  luo‐
tonmyöntöohjeistus on koko henkilökunnan tiedossa. Toimiva johto laatii kirjal‐









kohtaan.  Tästä  huolimatta  on  pankkeja  koskevissa  oikeuskäytännöissä  otettu 
huomioon, se että paras tietämys hallituksen käsiteltäväksi tuoduista asiakkais‐
ta ja asiakaskokonaisuuksista on kuitenkin pankin toimivalla johdolla. Tällä pe‐












hajautettu ylimmän  johdon strategian mukaan  ja, että  luottosalkun koostumus 
noudattaa strategista asiakaslinjausta.175
                                                 
171 Rata, standardi 4.4a, luku 7. 
172 Rata, Standardi 4.4a, luku 5.3.2. 
173 Vento 1998: 556. 
174 Rata, Standardi 4.3d, luku 10.1.  




Sisäinen valvonta on osa pankin  johtamis‐  ja hallintojärjestelmää,  jonka avulla 
johto  saa organisaation  toimimaan haluamallaan  tavalla  sekä  tuottamaan  joh‐
dolle  riittävästi  tietoa  organisaation  tilasta. Tehokas  sisäinen  valvonta  on  osa 
onnistunutta Corporate Governance  –  kulttuuria.176  Sisäisen  valvonnan  ja  ris‐
kienhallinnan  järjestämisellä on keskeinen merkitys Rahoitustarkastuksen val‐
vottavien  johtamisessa ammattitaitoisesti sekä terveiden  ja varovaisten  liikepe‐
riaatteiden mukaisesti. Rahoitustarkastuksen standardi 4.1 (Sisäisen valvonnan 





vioimisen. Sisäistä valvontaa  toteuttavat yrityksessä ylin  ja  toimiva  johto  sekä 
koko muu  henkilökunta.  Sisäisen  valvonnan  tehokkuus  riippuu  siitä,  kuinka 
hyvin  eri  henkilöt  organisaatiossa  tietävät  ja  ymmärtävät  kaikki  mahdolliset 
riskit,  joita  pankki  voi  kohdata.  Lisäksi  tehokkuus  riippuu  siitä, miten  hyvin 
















                                                 
176 KPMG, Corporate Governance 2006: 33. 
177 Rata, Standardi 4.1, luku 2 – 3. 
178 KPMG, Corporate Governance 2006: 33. 






- riittävät  ja  asianmukaiset  järjestetyt  manuaaliset  ja  tietotekniset  järjestelmät 
toiminnan tueksi180 
 












Ylimmän  ja  toimivan  johdon on edistettävä  toiminnassaan sellaisen yri‐
tyskulttuurin  luomista,  joka hyväksyy sisäisen valvonnan normaalina  ja 
tarpeellisena osana yritystoimintaa. Heidän vastuullaan on, että henkilö‐
kunta on ammattitaitoista,  tehtäviinsä koulutettuja  ja sitoutuneita. Hen‐




Riskienhallinnassa  olennaisessa  asemassa  on  riskien  tunnistaminen,  ar‐





                                                 
180 KPMG 2006: 43. Ks. myös rata: n Standardi 4.1, luku 5.1. 
181 HE 21/2006. 
182 ks. myös KPMG 2006: 43. 
183 Rata, Standardi 4.1, luku 6.1. 




Tehokas  sisäinen valvonta perustuu  siihen,  että valvottavalla on  asian‐
mukainen valvontarakenne  ja valvontatoimenpiteet on määritelty  liike‐
toiminnan kaikille  tasoille. Tehokas valvonta  edellyttää myös,  että  työ‐
tehtävät  on  organisaatiossa  eriytetty  asianmukaisesti  eri  henkilöille. 











Kaiken  tarpeellisen  tiedon kulun  tulee olla organisaatiossa avointa niin 
ylöspäin kuin alaspäin ja läpi organisaation. Organisaatiorakenteen tulee 
tukea  tiedonkulkua  ylöspäin,  jotta  johto  saa mahdollisimman  kattavaa 
tietoa organisaationsa  tilasta. Tiedonkulku alaspäin varmistaa, että hen‐





Sisäistä  valvontaa  hoitavan  henkilökunnan  tulee  olla  ammattitaitoista 
sekä  riippumatonta.  Sisäinen  valvonta  raportoi  suoraan  ylimmälle  ja 
toimivalle johdolle. Olennaisia riskejä tulee seurata osana päivittäistä lii‐
ketoimintaa. Kaiken valvonnan  tulee olla  jatkuvaa  ja  sitä  tulee kehittää 
systemaattisesti. Havaittuihin puutteisiin tulee puuttua heti ja niistä sekä 
mahdollisista korjaavista  toimenpiteistä  tulee  ilmoittaa ylimmälle  ja  toi‐
mivalle johdolle.187
 
                                                 
185 Rata, Standardi 4.1, luku 6.3.     
186 Rata, Standardi 4.1, luku 6.4.    




Operatiivisen  toiminnan  perustana  ovat  asianmukaiset  manuaaliset  ja 































                                                 















naisarvio: Jatkuva arvio luot-
tolaitoksen taloudellisista 




muus ja läpinäkyvyys 
- Julkisen informaation 
lisääminen, koskien pää-
töksiä, sanktioita ja poikke-
uslupia sekä kokonaisarvi-










- Lakien ja viranomaismää-
räysten noudattaminen 
- Strateginen suunnittelu 

















- Eettiset pelisäännöt 
- Säännöllinen raportointi 
valvojalle 
- Kokonaisarviossa havai-




- Tehokas sisäinen val-













- Lakien ja viranomaismää-
räysten noudattaminen 
- Ylimmän johdon päätösten 
toteuttaminen 
- Operatiivinen johtaminen 
- Luotonmyöntöprosessin 




- Luottosalkkujen hallinta ja 
aktiivinen seuranta 










ta ja hyvää pankkitapaa 
- Säännöllinen raportointi 
ylimmälle johdolle 











- Lakien ja viranomaismää-
räysten noudattaminen 
- Kirjallisten luotonmyöntö-







ta ja hyvää pankkitapaa 
 
- Säännöllinen raportointi 
toimivalle johdolle 











Pankkisääntelyn  keskeisenä  tavoitteena  on  ennaltaehkäistä  pankkien  liiallista 
riskinottoa luotonannossa sekä siitä mahdollisesti kehittyviä kriisejä. Sääntelyn 
tavoitteena on ts. parantaa koko rahoitusjärjestelmän turvallisuutta kestävällä ja 
kokonaisvaltaisella  tavalla.  Seuraavassa  keskitytään  luotonmyönnössä  nouda‐
tettaviin periaatteisiin sekä  itse  luotonmyöntöprosessiin aina  luottokelpoisuus‐
analyysistä  itse  luottopäätökseen.  Luottoprosessin  eri  vaiheisiin  sisältyy  sekä 
operatiivisia  riskejä, että  luotto‐  ja markkinariskejä. Operatiivisten  riskien hal‐
linta on enimmäkseen  riskien minimoimista,  ja  luottoriskien osalta  riskienhal‐
lintaa.189 Lähtökohtana on se, että luotonmyöntöprosessi on kokonaisuus, jonka 
yhteydessä  on  selvitettävä  asiakkaan  ja  asiakaskokonaisuuden  maksukyky  ja 
taloudellinen riskinottokyky.190Tärkeää on pohtia miten rationaaliset luottopää‐
tökset ovat ylipäätään mahdollisia, kun laina – ajat ovat pitkiä ja kukaan ei voi 
varmuudella  tietää, mitä  tulevaisuus  tuo  tullessaan  ja mitä kaikkea velalliselle 
voi lainavuosien aikana tapahtua. 
 
Pankkien  on  oltava  ammattilaisia  velan  oikeassa  mitoituksessa  lainapäätöstä 
tehdessään. Tähän mitoitukseen pankeilla on oltava riittävät työkalut, toiminta‐
ohjeet sekä valvonta. Rahoitustarkastus painottaa, että valvottavan pitää määri‐






töön  kattavat  menetelmät  ja  informaatiojärjestelmät  lainasalkkujensa  laadun 
valvontaan. 
 
Lamavuosien  esiin  nostamat  kokemukset  holtittomasta  luotonannosta  ovat 
osaltaan  kiristäneet  luotonannon  pankkisääntelyä.  Konstari  tähdentää192,  että 
                                                 
189 Rata, Standardi 4.4b, luku 5.1. 
190 Vento 1998: 558. 
191 Rata, standardi 4.4a 
192 Konstari ym. 2002: 186. 
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luotonantajan on kannettava vastuu ylivelkaantumisen ehkäisemisestä ja pidät‐








voi  koettaa  vapautua  vastuustaan  sillä  perusteella,  että  pankki  ei  ole  luoton 
myöntämisvaiheessa noudattanut hyvää pankkitapaa.193
 
Suomen Pankkiyhdistys194  on  antanut  ohjeistuksen  luoton myöntämisestä hy‐
vän pankkitavan mukaan: 
 
”Asiakas  saa  pankista  tietoja  sen  tarjoamista  luottovaihtoehdoista,  luoton  keskeisistä 
ehdoista  ja  luottoon  liittyvistä kustannuksista. Luottoa myöntäessään pankki  selvittää 
käytettävissä olevilla tiedoilla asiakkaan maksukyvyn ja edellyttää asiakkaalta tarpeelli‐
siksi katsomiaan vakuuksia. Pankki noudattaa luottosuhteessa vastuullisuutta ja pyrkii 
ottamaan  huomioon  asiakkaan  taloudellisen  turvallisuuden  ja  luotettavan  toiminnan 
menestymisen mahdollisuudet.” 
 













                                                 
193 Wuolijoki 2003:84. 
194 Suomen pankkiyhdistys 2004. 




Luotonannolla  tarkoitetaan yleisemmin  tilanteita,  joissa osapuolten välille syn‐
tyy saamissuhteita. Yksinkertaisimmillaan kyse on rahavelan antamisesta, mut‐






Käytännössä yksi  tärkeä  luottojen erotteluperuste on myös  luoton  lyhennysta‐




tuksia,  jotka  sisältävät pääoman  ja korot. Alkuvaiheessa koron osuus on  suu‐
rempi,  mutta  loppuvaiheessa  maksut  suurelta  osin  kohdistuvat  luoton  pää‐




riin  ‐  ja  suuriin  yrityksiin.   Tässä  tutkimuksessa  luotonmyöntöön  kohdistuva 
oikeudellinen  tarkastelu  kohdistuu  nimenomaan  asuntoluoton myöntämiseen 
yksityisille kuluttajille. 
 
Suomessa  kotitalouksien  asuntoluottokanta  oli  maaliskuun  2006  lopussa  49,8 
miljardia euroa. Kanta kasvoi 16,2 % edellisvuoteen verrattuna. Uusia asunto‐
luottoja  nostettiin pelkästään  vuoden  2006 maaliskuussa  279 miljoonaa  euroa 
enemmän kuin vuotta aikaisemmin maaliskuussa. Kasvua tuli siis siitäkin huo‐
limatta,  että EKP nosti ohjauskorkoa maaliskuun  alusta.199 Pankkiyhdistyksen 
mukaan  velanhoitomenot  suhteessa  tuloihin  ovat  lisääntyneestä  lainanotosta 
huolimatta pysyneet lähes ennallaan, johtuen viime vuoden ennätyksellisen ma‐
talasta korkotasosta sekä laina – aikojen pitenemisestä. 
                                                 
196 Aurejärvi ym. 2004: 1. 
197 Hemmo 2001: 41. 
198 Hemmo 2001: 42 – 43. 










Kirjallisessa  luotonantositoumuksessa  on  kysymys  sopimuksella  perustetusta 
luottomahdollisuudesta, joka jättää velalliselle mahdollisuuden myös kieltäytyä 
luotosta. Ts.  luotonantositoumus ei vielä sellaisenaan velvoita velallista  luoton 
vastaanottamiseen.  Kirjallinen  luotonantositoumus  eli  luottolupaus  annetaan  sen 
takia, että  luotonottaja voi varmistua  luoton saatavuudesta  tietyin hinnoittelu‐
perustein sitoumuksen saatuaan200. Myös suullinen luottolupaus on tahdonilmai‐
su,  joka  sitoo  antajaansa.  Tämä  ilmenee  myös  KKO:  n  ratkaisussa  1991:42. 




se,  että  asuntorahoitusta hoitaa  talletuspankit  eikä  erityiset  asuntorahoituslai‐








Pankkisääntelyn  yksityiskohtien  suunnittelu  edellyttää  tietoa  siitä, miten  luo‐
tonmyöntöprosessi etenee  ja miten  luottopäätöksiä tehdään pankeissa  ja mihin 
sääntelyllä  pyritään  vaikuttamaan.202  Luotonantajan  ja  luotonottajan  välisen 
suhteen kehitystä voidaan kuvata selittämällä sopimus prosessina. 
 
                                                 
200 Huhtamäki 1993: 95. 
201 Luottolaitoslaki 1.1 § 
202 Vihanto 2004: 117. 
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Luottohakemusten  käsittelyprosessi  voidaan  jakaa  seuraaviin  toisiaan  seuraa‐
vaan  vaiheeseen.  Aluksi  suoritetaan  luottoanalyysi.  Pankin  luottopäällikön  tai 
muun  neuvottelevan  toimihenkilön  on  otettava  selvää,  miten  lainaa  hakeva 
henkilö on suoriutunut pankilta aikaisemmin saamistaan luotoista, mikä on asi‐
akkuuden kokonaistilanne, luottokelpoisuus  ja maksukyky. Tämän  jälkeen tut‐
kitaan,  onko  myönteinen  rahoituspäätös  haetun  lainan  osalta  mahdollinen.203 




tyisehdot.  Kun  ehdoista  on  päästy  yksimielisyyteen  ja  asiakas  hyväksyy  ne, 




minnan  ja  takaisinmaksun  seuranta  aina  siihen  päivään  asti  kunnes  laina  on 
maksettu loppuun.205
 
Luottolaitosten  täytyy määritellä  luottohakemusten  ja  luottopäätösten  käsitte‐
lyä,  luottoehtojen  muutoksia  ja  luottojen  uudistamista  koskevat  toimintata‐
vat206. Vakavaraisuusuudistuksen myötä  pankkien  rahoitusprosessi  tulee  saa‐
maan  tarkennettuja  ohjeita,  joita  luottolaitosten  on  noudatettava.  Seuraavassa 





Neuvottelujen  ja  /tai markkinoinnin seurauksena  luotonottaja  jättää  luottohake‐
muksen.  Luotonanto  tapahtuu  ensisijaisesti  asiakkaan  velanhoitokyvyn  perus‐
teella,  tästä  syystä on  tärkeää  selvittää  luotettavasti, että velallisella on kyky  ja 
halu  vastata  sitoumuksistaan.207  Hyvätkään  vakuudet  eivät  korvaa  puuttuvaa 
velanhoitokykyä. Luottopäätöksen on aina perustuttava luottoanalyysiin  ja ana‐
lyysin pitää antaa tarpeeksi kattava kuva luottoa hakevasta asiakkaasta sekä ra‐
                                                 
203 Vihanto 2004: 117. 
204 Huhtamäki 1993: 70. 
205 Vihanto 2004: 117. 
206 Rata, standardi 4.4a, luku 5.4.3. 





Hyvä  luotonantotapa  edellyttää,  että  valvottava  luotonmyöntöä  harkitessaan 









- Yritysluotoissa  arvio  velallisen  toimialasta,  velallisen  asemasta 




- Arvio, muista makrotaloudellisista muutoksista  aiheutuvista  ris‐
keistä208 
 
Pankeille  on  myönnetty  lupa  harjoittaa  luottotietotoimintaa.209  Luottotietotoi‐
minta  on  vapautettu  pankkisalaisuuden  säilyttämistä  koskevasta  velvollisuu‐
desta, missä pankkisalaisuuden säilyttämisvelvollisuus suojaa pankin tallettajia 
ja  luotonottajia. Luottotietotoiminnan  tarkoituksena  ja päämääränä on velkoja‐
tahon suojaaminen mm. parantamalla päätöksentekoa luotonannossa.  210Henki‐
löille,  joilla on rekisteröityjä maksuhäiriöitä, ei pääsäännön mukaan myönnetä 






tettävä  luotonhakijantiedot  ‐lomake  liitteeksi  rahoituspäätökseen.  Lomake  on 
täytettävä aina, mutta erityisesti silloin kun luottoon on tulossa osalliseksi esim. 
                                                 
208 Rata, standardi 4.4a 
209 Luottolaitoslaki 94a §. 





Luotonhakijantiedot –  lomakkeeseen  täytetään hakijoiden  tiedot; nimi, yhteys‐
tiedot, ammatti sekä työsuhdetta koskevat tiedot. Työsuhteen osalta tärkeää on 
ilmoittaa  tiedot  työsuhteen  laadusta  (määräaikainen/vakinainen)  sekä  tuloista. 
Lisäksi lomakkeeseen merkitään haettavan luoton käyttötarkoitus, maksukyky‐
laskelma,  hakijoiden  varallisuus  sekä  hakijoiden  antamat  takaukset  ja  luotot 
muille rahoituslaitoksille. 
 
Perusedellytys  luotonhakijan  tietojen  käsittelyssä  on  korostaa pankkisalaisuu‐
den merkitystä. Pankit saavat luottoja myöntäessään ja asiakkaiden toimeksian‐
toja suorittaessaan paljon tietoja asiakkaiden taloudellisesta tilanteesta, asemas‐
ta  ja  henkilökohtaisista  asioista. Asiakassuhteen  lähtökohtana  on,  että pankin 




Vakavaraisuusuudistuksen  myötä  maksukyky  –  laskelma  tulee  pakolliseksi 
täyttää  tarpeeksi  kattavasti.  Asiakkaan  maksukyky  vaikuttaa  lainan  saantiin, 
määrään  ja  takaisinmaksuaikaan.  Tämän  lisäksi  pankit  kiinnittävät  huomiota 
myös muihin  seikkoihin.  Esim. OP  –  ryhmässä  asuntoluottoriskien  hallinnan 
lähtökohtana on paikallinen  ja perusteellinen asiakastuntemus. Luotonanto  ta‐










maksukyky,  asiakkaan  taloudellinen  tilanne  ja  pankin  vastuullinen  toiminta. 
                                                 
211 Konstari ym. 2002: 29. 
212 OP – ryhmä, Toimintakertomus ja Tilinpäätös 2005 
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Wuolijoki213 korostaa,  että  tällainen  toiminta koituu kaikkien osapuolten hyö‐
dyksi. Se estää asiakkaan mahdollisen ylivelkaantumisen sekä vähentää pank‐






Luotonannon  peruslähtökohtana  on  aina  asiakkaan  velanhoitokyky  ja  si‐
toumusten  takaisinmaksun  varmistamiseksi  luotoilla  tulee  olla  turvaavat  va‐
kuudet.  Ensisijainen  luotonantokriteeri  on  aina  asiakkaan  luotonhoitokyky. 
Luottoa  ei  saa  myöntää  pelkän  turvaavan  vakuuden  perusteella.  Vakuus  on 
tarpeen siltä varalta, että asiakas ei odotuksista huolimatta kykene vastaamaan 
sitoumuksistaan.  Velallisen  maksukyvyn  puutteellinen  selvitys  voi  erityisesti 
vierasvelkavakuuksien osalta johtaa vakuussitoumuksen sovitteluun215. 
 
Luottolaitoslakiin  ei  sisälly  nimenomaista  vakuuksia  koskevia  määräyksiä.216 
Vakuuksilla  on  kuitenkin  suuri merkitys  laskettaessa pankin  vakavaraisuutta 
sekä  sovellettaessa  luottolaitoslain  säännöksiä  asiakasriskejä  koskevissa  rajoi‐
tuksissa. Teoreettisesti turvaavaksi vakuudeksi katsotaan vakuus, jolla saadaan 
realisointitilanteessa täysi suoritus saatavasta. Halme217 korostaa, että vakuuden 
arvossa  on  huomioitava  arvojen  heilahteluista  ja muista  vastaavista  tekijöistä 
johtuvat riskit. Turvaava vakuus edellyttää ”turva‐marginaalia” käyvän arvon 
ja  vakuusarvon  välille. Nykyarvon  arvioinnin  lisäksi  on  tärkeää  arvioida  va‐
kuusobjektin tulevaa hintakehitystä, silmällä pitäen, luoton erääntymisen ajan‐







                                                 
213 Wuolijoki 2003: 85. 
214 Huhtamäki 1993: 85. 
215 Hemmo 2001: 200. 
216 Halme 1999: 294. 
217 Halme 1999: 297 – 298. 
218 Vento 1998: 556. 
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den osalta  tapahtuu arvonalennuksia  tai muuta  luotonantajan asemaa heiken‐
täviä seikkoja.219
 
Vakuudet  jaetaan  yleisesti  esine‐  eli  reaalivakuuksiin  ja  henkilövakuuksiin. 
Henkilövakuuksien osalta keskeistä on, että vakuuden antanut henkilö  sitoutuu 
henkilökohtaiseen vastuuseen toisen velasta. Eli henkilötakaajan koko ulosotto‐
kelpoinen  omaisuus  on  maksuvastuussa  siltä  varalta,  että  velallinen  ei  täytä 
suoritusvelvollisuuttaan.  Henkilövakuuksia  ovat  mm.  takaus,  luottovakuus, 
takuu  tai  remburssi. Esinevakuudessa  vakuutena  on  tietty  yksilöity  esine,  joka 






na. Olennaista on,  että vakuuksia on  riittävästi velallisen kulloinkin  antamiin 






yleisen viittauksen  takausten  ja muiden vakuuksien  sekä muiden  luottoriskin 
vähentämismenetelmien huomioon  ottamiseen  luottoriskin  omien varojen vä‐
himmäismäärää  laskettaessa.  Määräykset  perustuvat  EU:  n  direktiiviin 
2000/12/EY. Direktiiviin määräysten  laajuuden  ja yksityiskohtaisuuden vuoksi 
näistä edellytyksistä  ei  säädetä  laissa vaan ohjeistuksen antaa Rahoitustarkas‐
tus.  221Uudistuksen myötä Rahoitustarkastus  vaatii,  että  luottolaitoksilla  tulee 
olla vakuuksien luokitteluun, vakuusmuotojen hyväksymiseen, vakuuksien ar‐
von säännölliseen seurantaan ja arviointiin sekä riskikertymien tunnistamiseen 
ja arviointiin  tarpeeksi kattavat menettelytavat.  222 Rahoitustarkastuksen  stan‐
dardissa  4.3e  kuvataan  yksityiskohtaisesti  kunkin  vakuuslajin  vähentämistek‐
niikat. Standardin  laajuuden vuoksi otan esille  tässä  tutkimuksessa vain asun‐
tokiinteistöjen ja asunto‐osakkeiden vähentämistekniikat. 
                                                 
 
220 Saarnilehto, Tuomisto 1995: 110 – 112. 
221 HE 21/2006: 60 §. 


















voidaan  käyttää  60  –  80 %  käyvästä  arvosta.225 Reaalivakuuden  vakuusarvoa 
määriteltäessä, ei kohteen arvona yleensä voida pitää sen luotonmyöntämishet‐
ken  käypää  arvoa,  vaan  selvästi  pienempää  arvoa.  Näin  varaudutaan  va‐





Asuntoluottojen  tyypillisiä  reaalivakuuksia  ovat,  ostettava  asunto‐osake  tai 








                                                 
223 Saarnilehto ym. 1995: 154. 
224 Kärävä ym. 2002: 459. 
225 Vento 1998: 556 – 557. 
226 Kärävä ym. 2002: 271. 
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Kiinteistön  kauppa  tehdään  aina  kirjallisesti  kaupanvahvistajan  läsnä  ollessa. 





Kiinteistön  panttaus  on  maakaaressa  kaksivaiheinen,  jossa  erotetaan  selvästi 
kiinnityksen hakeminen, jonka tarkoituksena on panttikirjan hankkiminen sekä 
kiinteistön  panttaus,  joka  tapahtuu  panttikirjan  hallinnan  luovuttamisella. 
Kiinnitys  voidaan  vahvistaa  vain  lainhuutokelpoisiin  kiinteistöihin.229Kiinteis‐
töpanttioikeus  voidaan  perustaa  kiinteistöön,  sen  määräosaan  ja  määräalaan 
sekä maanvuokraoikeuteen  ja muuhun  toisen maahan kohdistuvaan käyttöoi‐
keuteen230.  Kiinteistöpanttioikeus  perustetaan  vahvistamalla  kiinteistöön  tai 
muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinnitys  ja  luovuttamalla kiinnityksestä  to‐
distukseksi  saatu panttikirja  velkojalle  saamisen  vakuudeksi.  231 Myös  kiinni‐
tyshakemus tehdään kirjallisesti siihen käräjäoikeuteen, missä kyseinen kiinteis‐
tö  sijaitsee. Kiinnityshakemuksen  tulee  olla  aina  kiinteistön  omistajan  allekir‐
joittama. Hakemuksessa on käytävä  ilmi kiinnityksen kohde  ja haetun kiinni‐
tyksen  suuruus  ilmoitettuna  Suomen  rahassa232.  Panttikirjan  käyttäminen  va‐













                                                 
227 MK, luku 1: 1 §. 
228 MK, luku 10: 1 § - 2 §. 
229 Kärävä ym. 2002: 460-461. 
230 MK, luku 15: 1 §. 
231 MK, luku 15: 2 §. 
232 MK, luku 15: 14 §. 
233 Kärävä ym. 2002: 461. 
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Asuinkiinteistöön  luetaan myös  suomalaisen  asunto‐osakeyhtiölain  tarkoittamat  osak‐









































Lisäksi markkina‐arvosta  on  vähennettävä  kiinteistöön mahdollisesti  kohdistuvat  pa‐
remmassa etuoikeusasemassa olevat vaateet. Jos siis kiinteistöön kohdistuu paremmalla 
etuoikeudella  olevia  kiinnityksiä,  on  niiden  arvo  vähennettävä  kiinteistön markkina‐
arvosta ennen kuin vakuus voidaan ottaa huomioon riskipainoa alentavana.234
 
Reaalivakuus voidaan pantata  lainan vakuudeksi,  joko erityis‐  tai yleispantta‐
uksella.  Yleispanttauksessa  pantinantaja  luovuttaa  pantin  pankille  vakuudeksi 
kaikista  omista  ja  erikseen  nimettyjen ulkopuolisten  henkilöiden  tai  yritysten 
sitoumuksista  ja  velvoitteista,  jotka  ovat  panttaushetkellä  olemassa  tai  jotka 
syntyvät määrättynä aikana myöhemmin. Yleispanttaus on erityisen käyttökel‐






suhteessa  toisiinsa.  Tämä  koskee  etenkin  oikeutta  saada  pankilta  tietoja  si‐
toumuksesta  sekä oikeutta  rajoittaa vastuuta yleisvakuuden osalta. Pankin on 








KKO 1990:73 Panttaus. Pankin tiedonantovelvollisuus 










                                                 
234 Rata, luonnos 4.3f: 19-20. 
235 Kärävä ym. 2002: 698. 
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Erityispanttauksessa  pantin  antaja  luovuttaa  vakuuden  pankille  tietyistä  nime‐
tyistä panttaushetkellä erikseen määritellyistä sitoumuksista. Erityispanttausta 
tulee ensisijaisesti käyttää niissä  tapauksissa,  joissa pantin antaja antaa pantin 
pankille  vakuudeksi  muista  kuin  omista  vastuistaan.  Esim.  jos  vanhemmat 





seään  ja  omaisuuttaan.  Lisäksi  vakuuden  arvostaminen  on  tapahduttava  toi‐
minta‐ohjeiden  mukaisesti.  Rahoitustarkastuksen  ohjeen  mukaan  valvottavan 







osin  oikein  täytetty  ennen  kuin pantinantaja  allekirjoittaa  sen. Pantinantajalle 
on myös  aina  annettava  jäljennös  alkuperäisestä  panttaussitoumuksesta. Vie‐
rasvelkapantinantajalla on oikeus panttauksen voimassaolon aikana saada  tie‐













                                                 
236 Rata, standardi 4.4a 
237 Aurejärvi ym. 2004: 153. 
 76
Takaukselle  ja muille henkilövakuuksille  tyypillinen piirre on,  että niitä käyt‐



















sen  arvoa. Kysymys  on  tällöin  samoista  tekijöistä  kuin  arvioitaessa  velallisen 
kykyä selviytyä  luoton hoitamisesta. Takaajan osalta vastuukyvyn arvioinnilla 
on  kuitenkin  suurempi  merkitys  kuin  maksukyvyllä,  koska  takaus  on  vas‐





dot  –  lomake. Vastuukyvyn  arvioinnissa pankin  on  otettava  huomioon myös 
seikkoja,  jotka elämänkokemuksen myötä voivat vaikuttaa  takaajan vastuuky‐
kyyn. Tällaisia ovat  esim.  eläkkeellä olevien  ja nuorten vastuukyky. Myös  ta‐
kaajan  luottotiedot  pitää  aina  tarkastaa.  Takaajan  allekirjoittaman  selvityksen 
avulla pankki pystyy  jälkeenpäin näyttämään  toteen  sen, mihin  takaajan vas‐
tuukyvyn arvio on luottopäätöstä tehtäessä perustunut. 
                                                 
238 Saarnilehto, Tuomisto 1995: 153. 
239 Aurejärvi ym. 2004: 166. 
240 Takauslaki 3.2§ 
241 Innanen 2002: 19. 
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Takauslain  12  §  korostaa pankin  tiedonantovelvollisuutta  ennen  takauksen  ja 
vierasvelkapantin antamista. Lain mukaan ennen kuin takaus annetaan, on luo‐
tonantajan  selvitettävä  yksityistakaajalle  /  yksityiselle  vierasvelkapanttaajalle 
takauksen piiriin kuuluvat velat  liitännäiskustannuksineen, sekä ne edellytyk‐
set  joiden perusteella suoritusta voidaan vaatia takaajalta. Myös takaajaan ase‐
maan olennaisesti vaikuttavat  seikat on  selvitettävä  takaajalle  ennen  takaussi‐
toumuksen  allekirjoittamista.  Luotonantajan  on  myös  ilmoitettava  yksityista‐
kaajalle  sellaisista velallisen  sitoumuksista  ja muista  tämän maksukykyyn  liit‐
tyvistä  seikoista,  joilla  voidaan  olettaa  olevan  merkitystä  takaajalle.242Esimer‐
kiksi velallisen maksuhäiriöistä on aina  ilmoitettava, koska niillä voidaan kat‐













kyvyttömäksi.245    Takausjuridiikassa  pankkien  käyttämillä  vakioehdoilla  on 
myös  erittäin  tärkeä  asema.  Hallituksen  esitys  (HE  189/98)  korostaa,  että  ta‐






selkeät  menettelytavat.  Molempien  osapuolten  etuna  on,  että  menettelytavat 
                                                 
242 Takauslaki 12§ 
243 Innanen 2002: 21. 
244 Innanen 2002: 43. 
245 Koskinen ym. 1994: 53. 
246 HE 189/98. 
 78










Lain  mukaan  valtiontakauksen  kohteena  oleva  omistusasuntolaina  saa  olla 
enintään 85 % asunnon hankintahinnasta. Valtiontakauksen määrä on enintään 
20 % mainitusta omistusasuntolainasta kuitenkin enintään 25.250 euroa. Valti‐
















Luottolaitoksen  strategiaan  pohjautuva  luottoluokittelujärjestelmä  aktivoituu 
luottojen  hakemusvaiheessa,  kun  luottoanalyysi  ja  vakuushallinta  on  pankin 
toimesta tehty tarpeeksi kattavasti. Luottoluokittelujärjestelmää voidaan kuvata 
hyvin Credit ‐ Scoring järjestelmän avulla, jota on käytetty mm. rahoitusyhtiöis‐
sä, postimyynnissä,  luottokorttiyhtiöissä  jo ennen uudistusta. Credit  ‐ Scoring 
järjestelmässä luotonhakija saa pisteitä erilaisista taustaansa koskevista muuttu‐
                                                 
247 Laki omistusasuntolainan valtiontakauksesta 6 §. 







maksamisesta. Ts.  luotonhakijalta  ja maksuhäiriörekisteristä  saadut  tiedot pis‐
teytetään  aikaisemmassa  luotonannossa  saadun  tilastollisen  kokemuksen  pe‐
rusteella. Näin  luotto osataan myötää mahdollisimman  tarkasti oikeille henki‐
löille.  249 Luotettavassa pisteytysjärjestelmässä on tarpeeksi muuttujia käytössä, 
edellyttäen  tietysti  että  luotonantajalla  on  saatavissa  vertailutietoa  nykyisen 
asiakaskunnan osalta. 
 
Basel  II asettaa pankeille vaatimuksia  sisäisen  IRBA  luokittelujärjestelmän  ra‐
kentamiselle,  jossa  seitsemän  rating‐luokkaa  on maksukykyisille  asiakkaille  ja 
yksi  luokka on maksukyvyttömille asiakkaille. Luokitus pitää  sovittaa yritys‐, 
valtio‐,  pankki‐,  ja  vähittäissalkkuihin  sopiviksi.  Yrityssalkussa  asiakas  pitää 
olla luokiteltu, kun taas vähittäissalkussa voidaan soveltaa asiakas‐ ja sopimus‐
kohtaista  luokitusta. Asuntoluottojen osalta sopimuskohtainen  luokitus on pa‐





Vakavaraisuusuudistuksen myötä mm. OP  –  ryhmä  otti  vuoden  2005  loppu‐
puolella käyttöön luottopäätöksenteon tueksi yksityishenkilöiden asuntoluotto‐
jen  hakemusvaiheen  luottoluokittelu  –  ja  hinnoittelutukimallin.  Se  ottaa  eri 
muuttujien  avulla huomioon  rahoituspäätökseen  liittyvän  luottokelpoisuuden 
eli maksukyvyn ja riskiaseman esim. vakuudet.251
 
Sampo‐konsernissa  käytetään  henkilöasiakkaiden  luottokelpoisuuden  arvioin‐
tiin  scoring  ‐luokituspisteitä. Henkilöasiakkaita arvioidaan  tarkastelemalla ha‐
kijoiden  tuloja,  elinkustannuksia,  velanhoitovelvoitteita  sekä muita maksuky‐
kyä  ennustavia  tekijöitä. Näiden  lopputuloksena  saadaan  asiakkaan  luokitus‐
pisteet. Luokitustekniikat vaihtelevat  tuotteittain, sillä käytettävissä olevat  tie‐
                                                 
249 Carpen 1990: 196. 
250 Rauthovi 2005b: 1256 – 1257. 
251 OP -ryhmä, Toimintakertomus 2005 
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tolainoissa  on  tyypillisesti  ostettava  asunto.  Vakuusarvo  määräytyy  kauppa‐
hinnan  perusteella.    Asiakkaan  maksukyvyttömyystilanteesta  syntyvä  tappio 
lasketaan  arvioimalla  sopimuksen  sitoma  riskipääoma  luotto‐  ja muiden  vas‐
tuusitoumusten  sekä  vakuuksien  avulla.  Luottojen  hinnoittelussa  Sampo  on 
siirtynyt uudistuksen myötä riskisuhteutettuun hinnoitteluun.253
 
Luottoluokittelun  seurauksena asuntoluottojen korkomarginaalit  saattavat  las‐
kea.  Tämän mahdollistaa  riskilähtöisempi  hinnoittelu.  Luotonmyöntäjän  kan‐
nalta hinnoittelu koostuu pankin rahoituskustannuksista,  työ‐  ja operointikus‐
tannuksista,  pääomakustannuksista,  riskistä  aiheutuvista  kustannuksista,  ta‐
louden pääoman allokoinnista sekä pankkien välisestä kilpailusta.   Luotonsaa‐
jan näkökulmasta hinnoitteluun vaikuttavat vakuudet  ja  takaukset, pankin  tai 





Lainaneuvottelun  ja kattavan luotto –  ja vakuusanalyysin  jälkeen päästään luo‐
ton  toimeenpanovaiheeseen  eli  itse päätösprosessiin. Luottopäätös  tehdään  tiedoksi 
luotonottajalle,  jonka  jälkeen  luottosuhdetta koskevat ehdot kirjataan  luottoso‐
pimukseen.255Lisäksi  luottopäätös  eli  rahoituspäätös  on pankille  tärkeä doku‐




ta  Baselin  pankkivalvontakomitean  suositusten  mukaisesti.  Tärkeää  on,  että 
luottopäätöksen valmistelu  ja  itse  luottopäätös  eriytetään  toisistaan  siten,  että 
valmistelija eli luoton neuvottelija ei saa tehdä päätöstä luotosta yksin.  Pankki‐
en  sisäisissä  luotonmyöntöohjeissa  täytyy myös  ilmetä, kaikkien  luotonmyön‐
                                                 
252 Sampo-konserni, Toimintakertomus ja tilinpäätös 2005: 46. 
253 Sampo-konserni, Toimintakertomus ja tilinpäätös 2005: 46. 
254 Rauthovi Juhana 2005b: 1261 – 1262. 













Pankin  toimivalla  johdolla  on  vastuu,  siitä  että  luottopäätökset  tehdään  luo‐
tonmyöntöohjeiden mukaisesti. Luoton käsittely  aina  luottohakemuksesta  itse 
päätökseen on prosessi,  jossa  jokainen vaihe on  tehtävä  tarkkuutta  ja  sääntöjä 
noudattaen. Kaikki  luottopäätöksessä olevat asiakirjat  täytyy dokumentoida  ja 
itse päätösasiakirjoissa täytyy olla yksityiskohtainen selvitys päätöksen sisällös‐
tä, myöntö – ja hylkäämisperusteista sekä myös päätöksentekijät ja mahdolliset 




sa,  jossa  liikepankille  oli  johtokunnan  huolimattomuuden  takia  aiheutunut 
huomattavat luottotappiot. KKO korosti päätöksessään, että 
 










                                                 
256 Rata, standardi 4.4a, luku 5.4.3. 
257 Vento 1998: 542. 
258 Rahoitustarkastus, standardi 4.4.a 
259 Rata, standardi 4.4a, luku 5.4.3 
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Asiakkaan W kohdalla luototuksen aloittamiseen ja jatkamiseen ei ollut liiketaloudellisia 
perusteita. Havaittavissa olleiden  seikkojen perusteella W: n kykyä  selviytyä  luottojen 
takaisinmaksusta olisi ollut aihetta  epäillä. Luottojen vakuudetkin olivat  täysin  riittä‐




Yleissäännöt  luotonmyöntövaltuuksista  on  annettu pankkiryhmäkohtaisesti  ja 
kutakin ryhmää koskevissa laeissa, mutta käytännössä ne määräytyvät pankki‐
en  sääntöjen  tai yhtiöjärjestyksen perusteella  tai pankin  johtoelinten vahvista‐
missa ohjesäännöissä tai päätöksissä. Luottovaltuuksien rikkominen tai vakava 










jan sopimien kaikkien ehtojen  ja sääntöjen kokonaisuus,  jotka määrittävät  luo‐
ton  antamista  ja  maksamista.261  Luottosopimuksen  syntymisessä  on  aihetta 
pankin  osalta  korostaa  neuvottelu‐  ja  markkinointi‐informaatiovastuuta  sekä 






rahamääräinen  ja  että  velkakirjassa  on  maininta  siitä  kuinka  suuri  velka  on. 
Velkakirja on yksipuolinen sitoumus,  jossa suoritusvelvollinen on vain velalli‐
nen.263 Huhtamäki264korostaa,  että velkakirjan  ominaispiirteisiin kuuluu  ehdot‐
                                                 
260 Vento 1998: 542. 
261 Saarnilehto, Tuomisto 1995: 13. 
262 Huhtamäki 1993: 12. 
263 Saarnilehto ym. 1995: 67. 












ja sitä mahdollisesti muuttava  irtisanominen sekä koron  ja  luotosta perittävien 
muiden maksujen määräytyminen. Rata  edellyttää,  että pääsääntöisesti kaikki 
sopimussuhdetta  koskevat  ehdot  ilmenevät  aina  kirjallisesta  sopimuksesta. 








Molemmat  osapuolet  allekirjoittavat  luottosopimukset.  Luotonantaja  sitoutuu 
luovuttamaan varat  ja pitämään ne  luotonottajan käytettävissä  sovitun ajan  ja 
sovituin  ehdoin. Luotonottaja  taasen  taas  sitoutuu maksamaan  luoton määrä‐
ajassa  ja  sovitulla  tavalla.  Lisäksi  luotonottaja  sitoutuu  luovuttamaan  luoton 
myöntämisen ehtona olevat vakuudet  luotonantajan haltuun.267Luotto voidaan 
maksaa asiakkaalle vasta kun asiakas on toimittanut pankille kaikki tarvittavat 







                                                 
265 Aurejärvi 2004: 103. 
266 Rahoitustarkastus, Ohje 102.1/28.5.1996. 




Luottosuhteen  syntymisen  jälkeen  luotonottajalla  on  velvollisuus  suorittaa 
maksujaan luotonantajalle saamiensa ohjeiden mukaan niin kauan kunnes luot‐
to on kokonaisuudessaan maksettu. Luoton olemassaolon aikana luotolaitoksil‐
la  tulee olla  tarpeeksi kattavat menetelmät  seurata  luottoasiakkaidensa kykyä 
hoitaa velvoitteensa moitteettomasti. Molemmilla osapuolilla on luoton olemas‐




Asiakasseurantaa  ja  tähän  liittyvää  informaatiovelvollisuutta  voidaan  kutsua 
myös  luottohallinnaksi. Luottohallinta on  luottosuhteen syntymisen  jälkeistä ai‐
kaa, jonka kuluessa luotonottaja suorittaa maksujaan luotonantajalta saamiensa 
ohjeiden mukaan. Huhtamäen mukaan luottohallinnalla tarkoitetaan luotonan‐








Lojaliteettivelvollisuudella  on  luottosopimusprosessin  loppuvaiheissakin  vielä 
suuri merkitys. Sen  lisäksi, että  luotonantajan on pidettävä huolta velallisen  ja 
mahdollisen ulkopuolisten vakuudenantajien intresseistä ja tiedotettava olosuh‐








erilliset menettelytavat,  jotta havaitaan ajoissa  tarvitaanko  luottosalkkujen hoi‐
                                                 
268 Huhtamäki 1993: 107 – 109. 
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toon korjaavia toimenpiteitä. On myös tärkeää, että luottojen seurantaan  ja va‐








kemmin  luokittelujärjestelmän  osalta.  Pankin  kilpailukykyinen  ja  turvallinen 
hoitaminen  edellyttää  asianmukaista  tiedonhallintaa. Luottopäätösten  tekemi‐
sen pohjana olevan  informaation käytettävyys  ja oikeellisuus ovat keskeisessä 
asemassa. Samoin päätöksen  jälkeisen  luottosuhteen  seurantaan  liittyvä  tekni‐
nen valmius on tärkeää.270
 
Ylimmän  johdon  vastuu  uudistuksen  myötä  korostuu  luotonannon  joka  vai‐











Toimivan  johdon  on  varmistuttava,  että  luottoluokittelujärjestelmä  toimii  oi‐






                                                 
269 Rahoitustarkastus, standardi 4.4a, luku 5.7.2. 
270 Halme 1999:242 
271 Rata, standardi 4.3d, luku 10.1. 
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Rahoitustarkastus  tähdentää,  että  luottosalkkujen  arviointiin,  täytyy  nimetä 
vastuuhenkilö,  joka on täysin riippumaton toiminnoista,  jotka myöntävät  luot‐
toja tai uudistavat luottosopimuksia. Arviointitoiminto raportoi suoraan toimi‐
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272 Rahoitustarkastus, standardi 4.4a, luku 5.7.1. 





Oheisessa  prosessikaaviossa  on  kuvattu  asuntolainan  luottopäätösprosessin 
kulku  ottaen  huomioon  uudistuksen  tuomat  vaatimukset  onnistuneelle  luo‐
tonannolle ja luottojen seurannalle.  
 
Asuntoluottohakemus  perustuu  asiakkaan  tahdonilmaisuun.  Asuntoluottojen 
neuvottelu  vaatii  neuvottelijalta  laajaa  osaamista  eri  rahoitusvaihtoehdoista, 






ja tuotteista sekä  laskee alustavia sitomattomia  luottolaskelmia. Tämän  jälkeen 
siirrytään  luotto‐  ja  vakuusanalyysiin,  jossa  neuvottelija  kiinnittää  huomiota 






















                                                 
274 Rata, standardi 4.4a, luku 5.3.4. 
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3) Sisäiset luottoluokat 











- Päätöksen  dokumentointi:  Luottopäätöksen  liitteenä  olevista  asia‐
kirjoista  täytyy  ilmetä yksityiskohtaiset perustelut päätöksen  sisäl‐
löstä,  myöntämis‐  ja  hylkäyspäätöksistä  sekä  päätöksentekijöistä. 




- Neuvottelija  käy  asiakkaan  kanssa  läpi  velan  ehdot  (velan määrä, 
maksuohjelma, korot sekä velan yleiset ehdot) 
- Panttausten  osalta  kiinnitetään  huomiota,  pantin  laatuun  (erityis‐ 
yleispanttaus  ja onko kyseessä panttaus omasta vai vieraasta velas‐
ta) 









- Nimetty  vastuuhenkilö  vastaa  asiakas‐  ja  vakuusseurannasta  aina 
siihen asti kun luotto on loppuun maksettu 
- asunto‐osakkeiden  ja  kiinteistöjen  osalta  varmistettava  riippumat‐
toman  arvioijan  säännöllinen  vakuusarvio  vähintään  joka  3.  vuosi 


















- Riippumaton  arviointitoiminto,  jonka  on  oltava  täysin  irrallinen 
henkilöistä ja toiminnoista, jotka myöntävät tai uudistavat luottoja 







- Luottolaitoksen  on dokumentoitava  sisäisten  luokittelujen  ja  riski‐
parametrien  käyttö  sisäisissä  luottoprosesseissaan  ja  riskienhallin‐













                                                 
275 Rata, standardi 4.3d, luku 10.2. 
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Uuden asiakkaan kohdalla joudutaan usein tukeutumaan saatavilla oleviin kir‐
jallisiin  tietoihin. Luotettavuutta arvioidaan mm.  tarkastamalla  luottotiedot se‐
kä maksukykyä arvioidaan asiakkaan antamien tietojen perusteella luotonhaki‐






Toinen  käytännön  vaikeus  tulee  luottojen  uudistamisten  yhteydessä.  Luoton 












Keskeneräisten  rakennuskohteiden  osalta  luottopäätökset  ovat  usein  myös 











                                                 
276 Halme 1999: 230. 
277 Vento 1998: 547. 
278 Vento 1998: 548.  
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pailijoita  nopeammin  ilman  selkeää  luotonantostrategiaa  ja  suunnitelmaa  toi 
mukanaan määrällisen riskin  lisäksi myös  laadullisia riskejä. Luottoa saatettiin 








huomioi  myös  inhimillisiä  näkökulmia  päätöstä  tehdessään.  Luokittelujärjes‐
telmä  tiivistää hajanaisen  informaation asiakkaasta  ja  toimii samalla myös asi‐
akkaan tulevaa maksukäyttäytymistä arvioivana ennusteena. Luokituksiin vai‐
kuttavat pääsääntöisesti  luokitushetkellä  tiedossa olevat  faktat sekä niiden pe‐
rusteella tehdyt johtopäätökset.  
 
Asiakkaan  luottokelpoisuuden  selvittäminen  on  tietynlaista  palapelin  kokoa‐
mista. Asiakkaan kokonaiskuvan muodostaminen saattaa olla joskus hyvin työ‐
lästä.  Kokonaiskuva  asiakkaan  luottokelpoisuudesta  muodostetaan  yhdistele‐
mällä erilaisia, mutta toisiinsa liittyviä tietoja.280 Palapelin olennaiset osat löyty‐















                                                 
279 Halme 1999: 235. 




Tutkimuksen  tavoitteena oli  selvittää, miten Basel  II  – vakavaraisuusuudistus 
tulee  vaikuttamaan  pankkien  kokonaisvaltaiseen  määrälliseen  ja  laadulliseen 
luottoriskien  hallintaan. Konkreettisena  esimerkkinä  tutkimuksessa  käsiteltiin 






tyksissä  sekä myös Valtiovarainministeriössä,  joka  on  valmistellut  Basel  II:  n 
edellyttämää  lainsäädäntöä Suomessa.281 Uudistus mahdollistaa  luottolaitosten 
toimintaan  liittyvien  riskien  mittaamisen  ja  riskien  kattamiseksi  vaadittavien 
omien varojen laskemisen nykyistä säännöstöä tarkemmin. Tästä syystä, uudis‐
tus  tulee  edistämään  rahoitusmarkkinoiden  vakautta  sekä pääomien nykyistä 




tus, Solvenssi II,  jonka  lähtökohtana on myös kolmen pilarin  järjestelmä  ja ko‐
konaisvaltainen määrällinen  ja  laadullinen vakavaraisuuden hallinta.283 Euroo‐
pan unionin asettamien vaatimusten mukaisesti Solvenssi II tulee vaikuttamaan 
lähivuosina  finanssikonglomeraattien  riskienhallinnan  ja  valvonnan  yhtenäis‐
tämiseen  Basel  II:  n  tavoin.  Finanssikonglomeraattien  sääntelyn  kehittäminen 
on myös yksi EU:n rahoitusmarkkinoiden kehityshankkeita lähivuosina. 
 
Kokonaisvaltainen  vakavaraisuuden  hallintaprosessi  korostaa  luottolaitoksen 
omien varojen määrää,  sekä hallinnon,  sisäisen valvonnan  ja pääoman‐  ja  ris‐
kienhallinnan  riittävyyttä  suhteessa  luottolaitokseen  kohdistuviin  riskeihin  ja 
niistä seuraavaan pääoman tarpeeseen. Tässä vaiheessa on vielä epäselvää, mi‐
kä vaikutus uudistuksella on pankkien pääoman hallintaan.  284Arvioiden mu‐
kaan  vähittäispankkitoimintaa  ja  asuntorahoitusta  painottavan  pankin  oman 
pääoman tarve on arvioitu pienenevän.  Sen sijaan ns. yleispankkien, investoin‐
                                                 
281 Rahoitustarkastus, toimintakertomus 2005: 4. 
282 HE 21/2006. 
283 Euroopan komissio: Markt/2509/03-FI. 
284 Jokivuolle ym. 2001: 10. 
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toimintaympäristöstä  aiheutuvien  riskien  suuruus,  luottolaitoksen  oikeudelli‐
nen rakenne ja selkeys. Vakavaraisuuden hallintaprosessin tulisi olla osa luotto‐
laitosten päätöksentekokulttuuria  ja  johtamisjärjestelmiä  sekä  strategisella  että 
operatiivisella tasolla.286Anttila korostaa, että pankkien tulee välttää toiminnas‐
saan strategisen riskin mahdollisuutta.  Jos pankilla ei ole selkeää  toimintastra‐
tegiaa,  tai  jos  valittu  strategia  vaarantaa  pankin  taloudellisen  aseman  saattaa 
pankki joutua vakaviin kannattavuusongelmiin.287
 
Tulevaisuudessa  luottolaitosten  täytyy panostaa mitattavien  ja  laadullisten ris‐
kien  lisäksi myös niin sanottujen makrotason  riskien huomioimiseen. Tällaisia 
riskejä  ovat  mm.  muutokset  pankkien  toimintaympäristössä. Markkinaraken‐
teen  ja  talouspolitiikan  muutokset,  kuten  esim.  lainsäätäjän  ja  viranomaisten 
toimet saattavat muuttaa pankkien toimintaympäristöä  joskus myös epäedulli‐
seen  suuntaan.288Pilari  II:n vakavaraisuuden kokonaisarvio korostaa pankin  ja 
Rahoitustarkastuksen roolia arvioimaan myös ulkoisen  toimintaympäristön ai‐
heuttamia  mahdollisia  riskejä.  Kokonaisarvioinnissa  ilmenneiden  puutteiden 
korjaamiseksi  Rahoitustarkastuksella  on  mahdollisuus  vaatia  luottolaitoksilta 
minimivakavaraisuutta korkeampaa vakavaraisuutta. Puuttuminen riittävän 
ajoissa  pankkien  kokonaisarvioinnissa  esiintyviin  puutteisiin  saattaa  estää 
pankkia käyttämästä asiakkaiden kannalta äärimmäisiä pakkotoimenpiteitä.  
 
Kilpailu  asuntolaina‐asiakkaista  kasvattaa  pankkien  luottoriskejä.  Asunto‐
lainakanta on kasvanut huimasti viime vuosien aikana. Pankkien yhteenlaske‐
tusta  107.8 miljardin  euron  luottokannasta  jo  runsaat  60 %  on  kotitalouksille 
myönnettyjä  luottoja.  Myös  suurten  asuntolainojen  osuus  luottokannasta  on 
kasvanut. Rata: n tekemän tutkimuksen mukaan vuonna 2005 noin 57 % uusista 
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limatta  on  aihetta pohtia  riittävätkö  kapeat  korkomarginaalit  kattamaan  tule‐
vaisuuden  luottotappiot, kun mahdollinen  laskukausi väistämättä  jossain vai‐
heessa  tulee. Rahoitustarkastuksen290mukaan  talouden  taantuessa, vaikeuksiin 
joutuvien  kotitalouksien,  erityisesti  lapsiperheiden  tilanne  olisi  kaikkein  vai‐
kein.  
 
Lainamarginaalien  lisäksi  pankit  kilpailevat  myös  aiempaa  väljemmillä  va‐
kuuskriteereillä,  pidemmillä  laina‐ajoilla  ja  suuremmilla  rahoitusosuuksilla. 
Asuntoluottoja saatetaan myöntää, vaikka hakijalla ei olisi  lainkaan omarahoi‐
tusosuutta  tai hankittavan asunnon  ja valtiontakauksen  lisäksi muita vakuuk‐
sia.  Suhdanteiden  huonontuessa  pankkien  kannattavuudessa  voi  tulevaisuu‐
dessa  ilmetä ongelmia. Tällöin muut  tuotot  supistuisivat  ja  luottotappiot kas‐
vaisivat. Pitkät  laina‐ajat ovat omiaan  lisäämään  juuri edellä mainittuja riskejä 
luottolaitoksien  toiminnassa. Asuntorahoituksen osalta on  tärkeää, että pankit 
tiedostavat asuntorahoitukseen  liittyvät  riskitekijät. Keskeistä on pyrkiä  enna‐
koimaan väestömäärän‐  ja rakenteen kehitystä  ja hyödyntää  tätä  informaatiota 
lainapäätöksiä  tehtäessä.  Asuntokysynnän  ennakoinnissa  muuttoliikkeen  ja 
alueen  väestömäärän  ja  ‐rakenteen  ennustaminen  on  hyvin  tärkeää.  Tästä  on 
apua mm. alueen hintatason  ennakoimisessa  ja  asuntoluottokantaan  liittyvien 
vakuuksien arvioinnissa291
 
Kilpailutilanne  ja  markkinat  pakottavat  pankkeja  kehittämään  riskienhallin‐
taansa  systemaattisesti.  Vakavaraisuuteen  kohdistuvat  laadulliset  muutokset 
ovat tervetullut parannus pankkien riskienhallintaan ja seurantaan.  Pilari I: een 
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290 Rahoitustarkastus, toimintakertomus 2005: 3. 
291 Oikarinen 2002: 135 - 147. 
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toluokittelujärjestelmän  toimivuutta. Mutta,  totuus on  se, että oikeat  rahoitus‐
päätökset  lisäävät  sekä pankin,  että  sen asiakkaiden  suhdannekestävyyttä pa‐
rantamalla  luottopäätösten  tasoa,  sekä  vastaavuutta  pankkitoiminnan  kaikkia 
riskejä kohtaan. Tärkeää on kuitenkin muistaa, että  luottoluokittelujärjestelmä 
ei ole tae oikeasta päätöksenteosta vaan pankkien on edelleen huomioitava pää‐
töksissään  hakijan  luottokelpoisuus  ja  vakuudet.  Päätöksen  tekee  ihminen  ja 
luokittelu  on  vain  apuväline  päätöksenteossa.  Hyvä  luottoluokka  ei  takaa 
myönteistä  lainapäätöstä vaan harkinta päätöksestä kuuluu  edelleen pankille. 
Kokonaisvaltainen asiakkaan luotto‐ ja vakuusanalyysi on edelleen tärkein vai‐









keanlainen  kohdentuminen  paranevat293.  Tämän  lisäksi  korkomarginaaleihin 
vaikuttaa asiakkaan muut pankilta ostamat palvelut.294 Pankin kannalta onkin 





Vaikka  uudistus  tulee  voimaan  vaiheittain  tulevien  vuosien  aikana,  osa  pan‐
keista on jo nyt ottanut huomioon uudistuksen vaikutukset luottojen hinnoitte‐
lussa. On syytä pohtia, miten luottoluokittelu tulee ohjaamaan hinnoittelua yh‐





sa eriytetään  luottopäätösprosessin mukaisesti neuvottelu, päätös  ja  lainan toi‐
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Pilari  III korostaa pankkien markkinakuria  ja  tiedonantovelvollisuutta.   Raut‐
hovi295 korostaa, että korkea julkistamisvelvollisuus parantaa pankkien markki‐
na‐arvoa. Tulevaisuudessa  riskienhallinnasta  raportoiminen  saattaa  olla myös 
pankkien  kilpailuvaltti.  Pankkien  tiedonantovelvollisuuden  laajentaminen  pa‐
rantaa  paitsi  pankkitoiminnan  avoimuutta,  myös  rahoittajien,  tallettajien  ja 
muiden sidosryhmien mahdollisuuksia valvoa  ja seurata pankkien riskinottoa. 
Valvontamahdollisuuksien tehostaminen johtaa markkinakurin tiukentumiseen 
ja  lieventää myös mahdollista  ”turvaverkon”  aiheuttamaa moraalikato  ongel‐
maa.  Laajentuneen markkinakurin  ja  tiedonantovelvollisuuden  lisäämisen  pi‐
täisi näillä perusteilla siis estää pankkeja ottamasta  liian suuria riskejä  toimin‐
nassaan. Tiedonantovelvollisuuden lisäämisellä on kuitenkin myös nurja puoli. 
Pankkien  täytyy  tarjota markkinoille  jatkuvasti  luotettavaa  ja  täsmällistä  tietoa 
pankeista  ja niiden  riskinotosta. Tällaisen  tiedon  tuottaminen  ja  tiedottaminen 
markkinaosapuolille on kallista ja se lisää pankkien suoria ja epäsuoria kustan‐
nuksia. Nämä  kustannukset  täytyykin  ottaa  huomioon  arvioitaessa  avoimuu‐
den lisäämisestä saatavia etuja.296
 
Riskienhallintakulttuurin  rakentaminen  tuo  omat  haasteensa  luottolaitosten 
toiminnalle. Yleisen riskitietoisuuden lisääminen, riskien mittaaminen ja hallin‐
ta ovat tässä olennaisessa asemassa. Vakavaraisuusuudistuksen voittajaksi nou‐
see  lähestymistavoista  ja  pääomavaateista  riippumatta  se  pankkiryhmä,  joka 
parhaiten pystyy yhdistämään käytännön  tilanteiden  tuntemisen uuden  sään‐
nöstön mahdollisuuksiin nähden297. Asuntorahoituksen osalta tämä vaatii erin‐
omaista riskienhallintaa, operatiivisten  toimintojen ylivertaisuutta sekä pankin 
toimintojen  jatkuvaa arviointia  ja valvontaa sekä  luottoja käsittelevän henkilö‐
kunnan jatkuvaa kouluttamista.  
 
Taloudellisesta  näkökulmasta  onnistunut  riskienhallintakulttuuri  kasvattaa 
pankin kannattavuutta sekä pienentää  luottotappioita sekä pankin perintäkus‐
tannuksia. Sisäisestä näkökulmasta nousee etualalle erinomainen riskienhallin‐
ta,  operatiivisten  toimintojen  ylivertaisuus  sekä  onnistunut  asiakashallinta. 
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Henkilökunnan kannalta olennaista on, että  riskienhallintatietoisuus kasvaa  ja 
riskienhallinta  ymmärretään  osaksi  jokaisen  päivittäistä  työtä,  johon  omalla 
huolellisella  toiminnallaan  voi  vaikuttaa.  Ja  mikä  parasta,  asiakkaan  arvon 
maksimoiminen on mahdollista, kun asiakkailla on kumppaninaan pitkäaikai‐
nen ja vakavarainen pankki, jolla on oikeat riski‐ ja pääomaratkaisut, onnistunut 




korostetaan. Corporate Governance  eli hyvän  johtamis‐  ja hallintojärjestelmän 
luominen on myös ajankohtainen haaste monissa organisaatioissa. Viranomais‐
valvontaa  lisätään  ja  se  tulee  täydentämään markkinoiden  kautta  tapahtuvaa 
valvontaa. Tiedonantovelvollisuutta laajennetaan ja pankeilta tullaan vaatimaan 
parempaa  informaatioita  taloudellisesta  asemastaan  sekä  riskienhallintastrate‐




huima  kehitys  ovat  vaikuttaneet  voimakkaasti nykyaikaiseen  rahoitusvälityk‐
seen. Pankit ovat tässä kehityksessä uudenlaisen kilpailun puristuksessa. Tule‐
vaisuudessa  pankkipalveluiden  tarjoajat  saattavat  tulla  moniltakin  tahoilta. 





män ylläpidon  lisäksi pankkien kyky  lainata  luottoasiakkailleen  tallettajien  si‐
joittamia varoja, säilyttävät pankkien aseman muuttuvasta kilpailuympäristöstä 
huolimatta. Globaalissakin ympäristössä pankkien on  tunnettava hyvin asiak‐




rusvahvuus,  jota  ilman  esim.  luottorahoitusta  verkossa  hoitava  yritys  ei  pär‐
jää.298
                                                 




kuttamaan  uudistamalla  pankkisääntelyä  muutosten  mukana.  Uudistuksen 
kustannukset pankeille ovat olleet mittavia. Vasta vuosien päästä voimme var‐
muudella tietää onko uudistus vaikuttanut positiivisesti pankkien kannattavuu‐
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